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0. INTRODUCCION Y DATOS DEL ENCARGO

El presente Estudio de Detalle se redacta por el Estudio de Arquitectura
Francisco Somoza por encargo de LECHE GAZA S.L., con NIF: F-
49003965, con domicilio social en la Crta. de Almaraz, 1, en la Localidad de
Zamora, siendo su representante D. Heliodoro Rodriguez Tejedor, con DNI
n° 11.696.929-A, habiendo presentado la escritura acreditacion de la
representacion ante el Ayuntamiento de Zamora con fecha 20 de Julio de
2016 y registro de entrada num. 2016072000006. (Se adjunta como anexo 1.
Hoja de registro de entrada).

0.1. Estructura de la propiedad y promotor

El sector correspondiente a este Estudio de Detalle tiene como unico
propietario a LECHE GAZA S.L. con C.I.F. N° B49003965., que es a su
vez el promotor del desarrollo urbanistico de esta unidad de actuacion.

0.2. Objeto y contenido del estudio

El presente expediente tiene por objeto el desarrollo de un Estudio de
Detalle correspondiente a la unidad de Actuacion “SU-NC 04” de la
Revision del PGOU de Zamora, Documento Refundido de Aprobacion
Definitiva, Junio 2011.

Se plantea al efecto de establecer la ordenacion del sector, sin alterar
la ordenacion general establecida por el planeamiento, cumpliendo, de
este modo lo que al efecto establece la Ley de Urbanismo de Castilla 'y
Ledn y el Reglamento de Urbanismo correspondiente.

Asimismo en este documento se desarrollan las ordenanzas
reguladoras de la edificacién en dicho ambito.

El estudio de detalle, y en atencion a las condiciones establecidas por
el PGOU, plantea la ordenacién del sector, delimitando dos grandes
areas (Unidades de actuacion), una residencial y otra productiva. El
area productiva se dispone en la zona en la que se hallan actualmente
las instalaciones de la empresa LECHE GAZA S.L., previendo
asimismo una superficie y su edificabilidad correspondiente al efecto de
posibilitar la ampliacion de la fabrica actual, respondiendo a las
precisiones de funcionamiento y crecimiento de las actuales
instalaciones.

Asimismo el area residencial se ordena mediante el empleo de
tipologias de bloque lineal “Almaraz” y bloque abierto “Almaraz”, en la
que se plantean los viarios suficientes para dar servicio a dicha area



con sus correspondientes dotaciones de plazas de aparcamiento en las
que se encuentras las destinadas a personas con movilidad reducida.

Se reserva parcela destinada a Equipamiento Publico, cumpliendo lo
establecido en el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

Como quiera que el sector es suelo urbano no consolidado, y en
atencion al articulo 131, del Capitulo IV Planeamiento de Desarrollo
Seccidn 12

El Estudio de Detalle establece las determinaciones de la ordenacién
detallada.

El presente estudio se define mediante la siguiente documentacion:

DI-MI MEMORIA INFORMATIVA

DN-MV MEMORIA VINCULANTE

DI-PI PLANOS DE INFORMACION

DN-NU NORMATIVA URBANISTICA

DN-PO PLANOS DE ORDENACION Y GESTION

DN-EE ESTUDIO ECONOMICO



DI-MI

MEMORIA INFORMATIVA

DI-MI

T.l. CARACTERISTICAS DEL AMBITO.

Cap.1 Caracteristicas fisicas y Territoriales.

a. Situacion.

El sector correspondiente al Estudio de Detalle “SU-NC 04” esta
situado en la parcela delimitada por la Carretera de Almaraz y la
avenida de la Frontera vy la via de acceso al Puente Nuevo (Puente de
los Poetas) e incluido dentro del Casco urbano de la ciudad de Zamora

b. Topografia.

El terreno es sensiblemente horizontal ya que existen unas diferencias
de cotas maximas de 60 cm. entre distancias superiores a 50 m., con
la unica excepcion de la franja del terreno proxima al arroyo en la que
existen unas diferencias de cota maximas de 140 cm., pero que no
tienen relevancia dado que en la misma no se prevén actuaciones que
pudieran verse afectadas.

C. El suelo.

Los terrenos del sector estan formados por materiales aluviales
aterrazados y constituyen los depédsitos en el valle del Duero y estan
constituidos por conglomerados de elementos cuarzosos, de diferente
granulometria

d. Hidrografia

En el lindero este y paralelo a la Avenida de la Frontera discurren el
arroyo de Valderrey o de Valorio que desemboca en el rio Duero 500
metros mas abajo del limite del sector.

e. Vegetaciéon

En el sector existen algunos ejemplares de vegetacion arbérea silvestre
y arbustiva irrelevantes desde el punto de vista de su conservacion y
una gran extension de vegetacion herbacea que cubre la mayor parte
del sector no edificado.

f. Paisaje

Desde el punto de vista paisajistico, el sector no tiene interés propio, ya
que dentro del mismo no existen elementos destacados en la
configuracion del paisaje, si bien, su proximidad con el recinto
amurallado y el Castillo constituyen condiciones determinantes de la
forma de actuacion.



Fuera de os limites del sector y en la franja del arrollo de Valderrey
existe una masa de arbolado de considerable interés por sus
dimensiones y caracteristicas.

g. Propiedad

El sector correspondiente a este Estudio de Detalle tiene como unico
propietario a LECHE GAZA S.L. con C.I.LF. N° B49003965, que es a su
vez el promotor del desarrollo urbanistico de esta unidad de actuacion,
si bien conviene mencionar que se realizd una cesion anticipada
formalizada en el CONVENIO URBANISTICO SUSCRITO ENTRE LA
PROPIEDAD Y EL AYUNTAMIENTO con fecha 18 de diciembre de
2009 y que se incorpora a este expediente como Anexo 2.

Cap.2 Usos del suelo existente.

El uso del suelo existente dentro del ambito del estudio de detalle es en la
actualidad predominantemente industrial.

a. Dotaciones urbanisticas.
El sector consta de un sistema viario periférico y el correspondiente de
acceso interior a las instalaciones industriales.

La estructura viaria existente la forman la carretera de la Aldehuela en
la que ubica el acceso principal a las instalaciones, la carretera de
Alcanices y el nuevo vial de acceso al puente nuevo.

El area industrial consta de las infraestructuras preceptivas de
suministro de agua potable, saneamiento, electricidad, telefonia,....

Existen una serie de elementos que por sus caracteristicas constructivas
e interés arquitectonico merecen ser protegidos y que se describen a
continuacion:

b. Elementos constructivos a proteger.

Muro de mamposteria de piedra arenisca aparejada al sillarejo de
buena factura y en buen estado de conservacion que cierra y protege el
sector con respecto a las posibles avenidas de agua del arroyo de
Valderrey.

Caseta de transformacién de energia eléctrica incluida en el catalogo
de edificios protegidos de la Revision del PGOU, Ficha PEB-31

C. Elementos naturales.

De las especies arbdreas existentes en el sector del Estudio de Detalle
no existe ningun elemento de la importancia suficiente que justifique su
proteccion.



d. Zonas de interés arqueolégico.

Existen zonas de interés arqueoldgico, interés que se constata con los
resultados de las excavaciones arqueoldgicas llevadas a cabo en el
proceso de ejecucion de las obras de los viales de acceso al puente
nuevo, ldentificadas en el Catalogo Arqueologico de la Revision del
PGOU, ficha 22 con el codigo IACyL 49-275-0002-19 CAMPO DE LA
VERDAD

DI-MI T.Il DETERMINACIONES VIGENTES

Cap. 1. Planeamiento urbanistico y territorial.

a. Grado de desarrollo de los instrumentos de planeamiento y
ordenacion del Territorio vigentes

El Municipio de Zamora cuenta con Plan General de Ordenacion
Urbana, aprobado definitivamente en Junio de 2011

Para la elaboracion de la propuesta de ordenacion partimos, por lo
tanto, de las condiciones que se establecen en la Revision del PGOU
de Zamora, Documento Refundido de Aprobacion Definitiva, Junio
2011, ficha: SU-NC 04.

Con caracter previo a la redacciéon de este Estudio se redactdé un
convenio vinculante entre el Ayuntamiento y Leche Gaza, al efecto de
realizar la cesion anticipada de los terrenos necesarios para la
construccién de los viales de conexion del nuevo puente, en el que se
garantiza la edificabilidad a la que tienen derecho los propietarios.

b. Repercusiones de la normativa y del planeamiento sectorial.
b.1 Planeamiento Supramunicipal.
Se ha tenido en cuenta, el planeamiento supramunicipal, por lo que se
ha revisado en la redaccion del presente documento Ila normativa
vigente al efecto de comprobar si podria estar afectado por alguna de
ellas.

La normativa tenida en cuenta ha sido:

- Las Directrices de Ordenacion del Territorio de Castilla y Ledn



Cap.

- Las Directrices de Ordenacién de Ambito supraregional, los Planes y
Proyectos Regionales y los Planes de Ordenacion de los Recursos
Naturales.

b.2 Actuaciones para su desarrollo ejecutadas, en ejecucioén o
programadas

-El presente sector se ha visto afectado por el PROYECTO
REGIONAL DEL NUEVO PUENTE DE ZAMORA, razén por la cual se
firmé un CONVENIO PARA LA OBTENCION DE SUELO PARA LA
EJECUCION DE ACCESOS, el 18 de diciembre de 2009, entre Dofia
Rosa Valdedn Santiago, Alcaldesa-Presidenta del Excmo.
Ayuntamiento de Zamora y los representantes de LECHE GAZA S.L.,
propietaria de las parcelas Don HELIODORO RODRIGUEZ TEJEDOR
(presidente) Y D. FELIX RONCERO GARROTE (secretario). La
superficie correspondiente al SG VP-5 SU-NC indicada en el Convenio
Urbanistico es de 6.332,00 m2 (1.004,00 + 5.328,00 m2). En el
referido convenio en el pacto cuarto el Ayuntamiento “se compromete a
establecer y a tomar las medidas necesarias para garantizar la
materializacién de la edificabilidad que corresponde al sector”’. Dicho
convenio se adjunta como “Anexo 2” al presente documento y en el se
establecen con claridad los efectos del acuerdo convenido.

Por parte de LECHE GAZA S.L. se cumplié lo convenido al ceder una
superficie de 7.159,42, superior a la establecida en el convenio .

2 Determinaciones de la Ordenacion General

Para la elaboracién de la propuesta de ordenacién partimos, por lo
tanto, de las condiciones que se establecen en la Revision del PGOU
de Zamora, Documento Refundido de Aprobacion Definitiva, Junio
2011, ficha: 25. SU-NC 04.

USoOS

El Uso predominante es el RESIDENCIAL y el compatible el
PRODUCTIVO, segun ordenanzas de Ila edificacion, estando
prohibidos el resto.

Las tipologias predominantes son el BLOQUE LINEAL y BLOQUE
ABIERTO.

El indice de edificabilidad maxima es 0,60 lo que da origen a una
edificabilidad maxima total de 39.360 m2 con una densidad maxima de
70 viv/iha que permitiria edificar 459 viviendas y minima de 30 viv/Ha
que permitiria edificar 197 viviendas.

Las CESIONES SISTEMA LOCAL, seran las establecidas por el
RUCyL.

El viario y los esquemas de las distintas infraestructuras se describen
en los planos de ordenacién detallada correspondientes.



Los plazos para establecer la ordenacién detallada son de 8 afos
maximos y para cumplir los deberes urbanisticos 4 afos desde la
aprobacion del estudio de detalle.

El indice de variedad de uso es el 10%, el de variedad tipoldgica el
10% y el de integracion social el 30%.

La unidad de Actuacion tiene la siguiente referencia: SU-NC 04.

La superficie real del solares de 65.603,64 m2, la superficie que
determina el sector es SU-NC O4 ES DE 65.600,00 m2 y la superficie
Catastral del Sector (9982001TL6998S0001ME) es de 65.252,00 m2.

Al efecto del desarrollo del estudio del detalle se tendra en cuenta la
superficie real del sector, los 65.603,64 m2.

a. Clasificacion y calificacion urbanistica

El sector SU-NC 04., en su configuracion actual esta considerado como
“Suelo Urbano No Consolidado” con uso predominante residencial y
como uso compatible Productivo.

Los parametros de ordenacion del sector se determinan en la ficha
urbanistica que se transcribe a continuacion:

b. Ficha de la unidad de actuacion



REVISION DEL PGOU DE ZAMORA. DOCUMENTO REFUNDIDO DE APROBACION DEFINITIVA
Junio 2011

25. SU-NC 04

A. Datos basicos del Sector

NOMBRE ALMARAZ
UBICACION EN PLANO 0.3 23
CLASE DE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR 65.600 m?
B. Sistemas Generales Internos
ESPACIOS LIBRES EQUIPAMIENTOS VIAS PUBLICAS SERVICIOS URBANOS TOTAL
VP5T3 7.367 m?

7.367 m?
C. Superficie Neta
TOTAL 65.600 m*
D. Parametros de Ordenacion General
Usos

ORDENANZAS DE EDIFICACION
USO PREDOMINANTE USO COMPATIBLES USO PROHIBIDOS TIPOLOGIA PREDOMINANTE-
Productivo
RESIDENCIAL Segun Ordenanzas de | Los restantes. BLOQUE LINEAL / BLOQUE ABIERTO
Edificacion.
iNDICE EDIFICABILIDAD MAXIMA EDIFICABILIDAD MAXIMA TOTAL
0,60 m?/m? 39.360 m?

A. lucrativo privado y A. de cesion Ayto. segun art. 44 RUCyL

DENSIDAD MAXIMA/MINIMA DE VIVIENDAS 70/30 viv/iha 459/197

CESIONES SISTEMA LOCAL

Cesiones minimas s/RUCyL.

Localizacion de viario estructurante segun ventana plano de ordenacion detallada.

Viario con urbanizacién y ejecucion de infraestructuras: dimensiones y posicion segin plano de ordenacion detallada.

PLAZOS
El sector cuenta con Estudio de Detalle aprobado definitivamente el 08/05/2003. Este
Para establecer Estudio de Detalle tiene una vigencia maxima de 4 afos desde la entrada en vigor del
la Ordenacion Detallada: PGOU. Transcurrida esa fecha, el Estudio de Detalle debera ajustarse a las
determinaciones legales vigentes en el momento de su nueva tramitacién.
Para el cumplimiento 4 afios desde la entrada en vigor del PGOU o 4 afios desde la aprobacién definitiva del
de los deberes urbanisticos: instrumento que establezca la nueva ordenacion detallada.

INDICE DE VARIEDAD DE USO INDICE DE VARIEDAD TIPOLOGICA INDICE DE INTEGRACION SOCIAL
10% 10% 30%

E. Otras determinaciones de Ordenacion General

No se permiten fondos de saco. Altura maxima de la edificacion: 2 plantas.
En cumplimiento del art. 87 del RUCyL las viviendas con proteccion publica se construirdn de forma acompasada con las
demas.

F. Observaciones

En el interior del Sector se localiza el Yacimiento Arqueologico “Campo de la Verdad”(Cddigo IACyL 49-275-0002-19), siendo
preciso acometer las acciones precisas para garantizar la identificacion y proteccion de los restos arqueolégicos. En particular
sera precisa la realizacion de una Prospeccion arqueolégica intensiva del area delimitada para el yacimiento.

Asimismo le sera de aplicacion lo dispuesto en la Ficha de Catalogo Arqueoldgico 22 del presente PGOU, sin perjuicio del
régimen de proteccion general establecido por la legislacion vigente en materia de patrimonio cultural.

El sector cuenta con Estudio de Detalle aprobado definitivamente por Acuerdo de Pleno del 30/09/2003, con Proyecto
de Actuacion aprobado inicialmente en JGL el 04/03/2008 y con Proyecto de Urbanizacion en tramitacion. Los
parametros relativos al aprovechamiento consignados en esta ficha corresponden al instrumento aprobado
definitivamente, que es anterior al Proyecto Regional Nuevo Puente de Zamora, que determind 7.367 m? de SG viario.
El Sistema de Actuacion sera definido en el Proyecto de Actuacion.

H. Ventana Plano de Ordenaciéon —en pagina siguiente-

FICHAS SUELO URBANO 62
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C. Analisis de la situacion actual

En la actualidad el sector se encuentra sin estructurar interiormente y
consecuentemente sin urbanizar, excepto en la zona norte del mismo y
con acceso por la carretera de Almaraz, que se hayan las instalaciones
de de la fabrica de Gaza.

En la zona sur, y dividiendo el sector, se ha realizado recientemente la
via publica de acceso al Puente Nuevo, en terrenos incluidos dentro de
la unidad de actuacion y sobre los que se realizé una cesidén anticipada
mediante el antes citado convenio urbanistico, esta cesién tiene una
superficie de 7.159,42 m2., superficie superior en 827,42 m2 a la
indicada en el Convenio Urbanistico que indicaba que seria de
6.332,00 m2 (1.004,00 + 5.328,00 m2).

Las caracteristicas geométricas del terreno se definen con total
concrecion en el plano topografico realizado y que forma parte de este
documento (plano PI1-1.1).

En la actualidad se encuentran y en funcionamiento las instalaciones
de la Fabrica de LECHE GAZA.



DI-PI PLANOS DE INFORMACION

A continuacion se relacionan los planos de informacion que forman
parte del presente Estudio de Detalle a escalas detalladas en planos:

PI-1.1 SITUACION - P.G.O.U.
PI-1.2 TOPOGRAFIA
ELEMENTOS A PROTEGER Y RECUPERAR
PI-1.3 HIDROGRAFIA — VEGETACION - PAISAJE
Pl-1.4 DOCUMENTOS GRAFICOS
PI-1.5 CARACTERISTICAS
USOS ACTUALES
PI-2.1 PLANEAMIENTO VIGENTE
P.G.O.U.
PI-2.2 PLANEAMIENTO VIGENTE

AMBITO DE LA UNIDAD DE ACTUACION
PI-3.1 ESTRUCTURA DE PROPIEDAD

Pl-4.1 DOTACIONES URBANISTICAS

SERVICIOS URBANOS

ELECTRICIDAD (IBERDROLA) Y GAS NATURAL
Pl-4.2 DOTACIONES URBANISTICAS

SERVICIOS URBANOS

SANEAMIENTO, ABASTECIMIENTO Y TELEFONIA
Pl-4.3 DOTACIONES URBANISTICAS

VIARIOS Y ESPACIOS LIBRES



DN-MV_MEMORIA VINCULANTE.

DN-MV TI. CONVENIENCIA'Y OPORTUNIDAD.

El desarrollo de esta Unidad de Actuacion se fundamenta, como ya se
ha expresado, en el mantenimiento de las actual Industria y la
necesidad urgente de ampliacién de las instalaciones de LECHE GAZA
S.L.

Por otra parte, la ordenacion del sector, procura mejorar las
condiciones de partida que faciliten su desarrollo. Asimismo el
planteamiento consolida lo pactado en el convenio suscrito con el
Ayuntamiento pudiendo responder este, a la cesidn realizada con
antelaciéon por LECHE GAZA S.L..

La legislacion urbanistica actual, tanto las de vigencia estatal como la
de ambito autondmico estan permitiendo la agilizacién de los procesos
urbanisticos y la flexibilizacion de su gestion. A este respecto es
destacable la declaracién de intenciones de la Ley 6/98 de 13 de abril,
sobre el régimen de suelo y valoraciones en el apartado 1 de su
exposicion de motivos cuando dice: ‘la busqueda de una mayor
flexibilidad que, de un lado elimine los factores de rigidez que se han
ido acumulando y, de otro, asegure a las administraciones publicas
responsables de la politica urbanistica una mayor capacidad de
adaptacion a una coyuntura economica cambiante, en la que los ciclos
de expansion y recesion se suceden con extraordinaria rapidez”

Mediante el presente desarrollo se cumplen los objetivos previstos en
el PGOU y se han tenido en cuenta el conjunto de Normas de
aplicacion y de forma expresa en la ficha urbanistica correspondiente a
este sector

Se justifica la conveniencia y oportunidad por las necesidades que
tiene la Sociedad propietaria de ampliar sus instalaciones y por el
interés publico, que representa la intervencion en atencion a lo
sefalado el articulo 169.3.b)1° del Reglamento de Urbanismo de
Castilla y Ledn, dado que el desarrollo comporta y garantiza el
cumplimiento de lo convenido en el documento de cesién del suelo
necesario para los accesos al puente nuevo.

El Estudio de Detalle que constituye el presente documento se basa
otros aspectos destacables:

Un aspecto que contribuye al interés general del presente documento
es que el Ayuntamiento obtendria el desarrollo de una zona preparada
para acoger edificaciones de uso residencial, con su complementaria



dotacion de servicios urbanos, asi como las correspondientes plazas
de aparcamiento establecidas en el Reglamento.

Como segundo aspecto, es la cesion al Ayuntamiento de una
importante area de terreno destinada a Espacios Libres Publicos,
cumpliendo lo establecido en el convenio suscrito.

Asimismo, los costes posteriores de mantenimiento de las instalaciones
urbanas y sistemas locales previstos serian sufragados en parte por los
propietarios de los terrenos afectados, con el pago de los impuestos
municipales pertinentes.

Por ultimo, este desarrollo contribuirda a dinamizar la actividad
econdmica del municipio y a afianzar la poblacién con viviendas nuevas
que satisfagan sus expectativas y necesidades.

Se hace notar que la sencillez de la gestion urbanistica contribuye a la
conveniencia de la aprobacion del presente documento, dado que el
sector pertenece unica y exclusivamente a LECHE GAZA, lo que
reduce considerablemente los tramites a realizar.

Ha de decirse que todo el ambito objeto de proyecto se encuentra muy
proximo al suelo urbano consolidado, lo que afiade conveniencia a la
aprobacion del presente instrumento de planeamiento.

DN-MV T.Il OBJETIVOS Y PROPUESTAS DE ORDENACION.

Se realiza el presente Estudio de Detalle con el fin de conseguir los
siguientes objetivos:

1.-El primero de los aspectos es definir el viario publico para garantizar
una red de movilidad adaptada a la accesibilidad peatonal, y a los
vehiculos actuales y sus caracteristicas.

2.-Delimitar las areas de cesion de suelo destinado a Espacios Libres
Publicos al Ayuntamiento segun los articulos 105 y 106 del RUCyL, y
su ubicacion exacta en atencion a las determinaciones establecidas en
la ficha del PGOU correspondiente a este sector.

3.- Dentro de la ordenacion del sector se establecen dos zonas
edificables claramente delimitadas una en la que se propone el uso
residencial y otra en la que se dispone el uso productivo y residencial,
incluyendo las ordenanzas reguladoras para ambos usos. De esta
manera, se plantea la ordenacion del sector de modo que el
aprovechamiento posible no exceda de los limites marcados por el
PGOU en cuanto a edificabilidad maxima.



4.- El mantenimiento, consolidacion y ampliacién de la actividad que
tanta importancia tiene desde el punto de vista industrial y social para
el municipio.

Estos objetivos concretos se materializan a través del establecimiento
de las determinaciones de ordenacién detallada.

El desarrollo de este sector se plantea con el fin de propiciar la
obtencion de un importante area de suelo de uso publico en uno de los
ambitos de mayor relevancia desde el punto de vista histérico de la
ciudad, asimismo y con caracter previo a través del convenio que se
adjunta (anexo2) a este expediente los propietarios cedieron los suelos
necesarios para construir los accesos al Puente Nuevo que constituye
una importantisima infraestructura viaria.

El desarrollo del Estudio favorecera la creacion de suelo residencial en
una zona proxima a ambitos urbanos muy consolidados,
incrementando la oferta de suelo de estas caracteristicas y cediendo al
Ayuntamiento, como es preceptivo, el suelo que la ley establece para la
construccién de viviendas de promocion publica.

DN-MV T.lIl ORDENACION GENERAL

Cap. 1. Justificacion del cumplimiento de las determinaciones de
Ordenacion general.

El presente Estudio de Detalle respeta las pautas y determinaciones
establecidas en la ficha urbanistica del sector.

Asi pues, los parametros de ordenacion general se mantienen (ya que
los Estudios de Detalle no pueden modificar dichos parametros) y de
acuerdo con el articulo 122 “Ordenacion general en suelo urbano no
consolidado y suelo Urbanizable” del RUCyL,

- No se altera la delimitacion del sector definida en la ordenacion
general, representandose en todos los documentos graficos del Estudio
de Detalle.

- Se propone como uso predominante del sector el Residencial y como
compatible el uso Productivo.

- Las densidades maximas y minimas de poblaciéon, u horquilla
poblacional, propuestas en el Estudio de detalle estan entre el 61,89 y
31,25 viv/Ha, cumpliendo lo establecido en el por el PGOU que
determina entre 70 y 30 viv/ha.



La ordenacion propuesta permite el cumplimiento de:

- indice de variacién de uso 10%

- indice de variacion tipoldgica 10%

- indice de integracion social, establecido el PGOU en un 30%.

El Estudio de Detalle es viable ya que, por una parte, no existen
impedimentos derivados de la titularidad, dado que toda el area original
comprendida dentro del estudio de detalle pertenece a un solo
propietario (LECHE GAZA S.L.), porque que a pesar de haberse
realizado la cesion anticipada de los suelos necesarios para los
accesos al nuevo puente de Zamora (SG VP-5 SU-NC), los derechos
provenientes de esta cesion corresponden a la propiedad cedente.

Por otra parte las caracteristicas del terreno y el estado de las
estructuras viarias periféricas, asi como el de las infraestructuras
correspondientes a los servicios se encuentran en condiciones de
funcionamiento que permiten el desarrollo del sector. La ubicacion,
préxima a la ciudad histérica y al parque de Valorio representa un
atractivo que aumenta la demanda y mejora la viabilidad del desarrollo.
Las precisiones de ampliacion de las Instalaciones de Gaza aseguran
el desarrollo inmediato de la unidad de actuacion.

Asimismo se ajusta al cumplimiento de objetivos del Plan General de
Ordenacion Urbana actualmente vigente. En el planteamiento no se
introducen cambios sustanciales en las determinaciones del PGOU y
se respetan los criterios y resto de condiciones que se sefialan en los
instrumentos de ordenacion del territorio.

El presente Estudio de Detalle se ajusta a las determinaciones fijadas
por los Articulos 131- 136 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y
Leon.

De conformidad con lo establecido en el art. 149 del Reglamento de
Urbanismo de Castilla y Ledn, el Estudio de Detalle se redacta como
consecuencia de la iniciativa de los propietarios del sector, que tienen
como principales objetivos la ampliacion de sus instalaciones en la
zona industrial y la ordenacion del suelo residencial.

El sector dispondra de las plazas de aparcamiento necesarias en
atencion a lo establecido en el reglamento, lo cual completara y
equilibrara la demanda, no solo de este sector, sino que contribuira al
mejor funcionamiento, a este respecto, de los colindantes.

Cap. 2 Ordenamiento Juridico Urbanistico de Aplicacién

El ordenamiento juridico urbanistico actual esta formalmente integrado
por las siguientes normas:



a) Ley 10/1998, de 5 de Diciembre , de Ordenacion del Territorio de la
Comunidad de Castilla y Ledn, asi como las Leyes 13/2003 de 23 de
diciembre, de medidas economicas, fiscales y administrativas, Ley
9/2004, de 28 de diciembre, y Ley 14/2006, de 4 de diciembre , que
modifican la Ley 10/1998.

b) Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn.

c) Ley 4/2008, de 15 de septiembre, de Medidas sobre Urbanismo y
Suelo de Castilla y Ledn.

d) Decreto 22/2004, de 29 de enero de 2004, por el que se aprueba el
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leon.

e) Decreto 45/2009, de 9 de julio de 2009, por el que se modifica el
Decreto 22/2004, de 29 de enero de 2004, por el que se aprueba el
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

f)  R.D. 1093/97, de 4 de julio sobre la inscripcidén en el Registro
de la Propiedad de actos de naturaleza urbanistica.

g) Real Decreto legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo.

h) Orden FOM/1572/2006, de 27 de septiembre, por la que se aprueba
la instruccion Técnica Urbanistica 2/2006, sobre la normalizacion de
los instrumentos de planeamiento urbanistico. (ITPLAN)

i) Decreto 217/2001, de 30 de agosto por el que se aprueba el
Reglamento de accesibilidad de Castilla'y Ledn

j) Orden VIV/561/2010, de febrero, Documento técnico de condiciones
basicas de accesibilidad y no discriminacién para el acceso vy
utilizacion de los espacios publicos urbanizados.

k) Orden FOM/208/2011, de 22 de febrero, por la que se aprueba la
Instruccion Técnica Urbanistica 1/2011, sobre la emision de informes
previos en el procedimiento de aprobacion de los instrumentos de
planeamiento urbanistico.

I) Decreto por el que se modifica el Reglamento de Urbanismo de
Castilla y Ledn para su adaptacion a la ley 7/2014, de 10 de
Septiembre de medidas sobre la Rehabilitacion regeneracion y
renovacion urbanas, y sobre sostenibilidad, coordinacién vy
simplificacion en materia de urbanismo 25/11/2014.

m)Reglamento de Urbanismo en Vigor (Texto en vigor desde el 4 de
Abril de 2016).

Cap.3 Acciones precisas para garantizar la identificacion y
proteccioén de los restos Arqueolégicos.

Con caracter previo al inicio de los trabajos de urbanizacion, se
identificaran todos aquellos elementos que sean susceptibles de
proteccion, marcados en los planos, y se procedera al estudio
arqueoldgico del solar.



Dicho estudio se realizara en atencién a las determinaciones que al
efecto establezca la Comisién Territorial de Patrimonio.

En el desarrollo de los trabajos de urbanizacion se llevaran a cabo con
la preceptiva supervision arqueoldgica.

DN-MV T.IV ORDENACION DETALLADA
Cap. 1 Descripcion de la ordenacion propuesta.

La ordenacion propuesta se realiza en funcidon de las determinaciones
del planeamiento y en atencion a las caracteristicas del sector.

La edificabilidad propuesta en el estudio de Detalle es de 39.360 M2,
coincidente con la edificabilidad asignada en la ficha del PGOU

Las precisiones requeridas por el Ayuntamiento para la construccion de
los accesos al puente nuevo fue el origen de una cesidn anticipada.

Estos nuevos viarios constituyen una importante condicion para la
ordenacion del estudio de detalle.

En los planos adjuntos se detalla graficamente la distribucién general
indicando expresamente y de forma pormenorizada y acotada la
ordenacion propuesta.

En el estudio se plantean dos grandes areas, una que corresponde al
suelo productivo en el que se encuentran en la actualidad construidas y
en funcionamiento las instalaciones de la fabrica de Leche Gaza, y en
la que se establecen las determinaciones que permitan el
mantenimiento, su consolidacién y ampliacion y otra en la que se prevé
uso residencial con la ordenacion que se describe en los documentos
graficos.

Sobre cada una de estas areas se define una unidad de actuacién que
facilite la gestion y el desarrollo independientes.

La Unidad de Actuacién “A”

— Productivo y Residencial en la que la prioridad inicial es el
mantenimiento, consolidacion y ampliacion del sector productivo,
reservandose en esta UA un pequefio sector Residencial, que en la
actualidad estd destinado a oficinas (uso compatible con el
Residencial).



Unidad de Actuacion “B”
— Residencial en el que se plantean una serie de parcelas para este
uso.

Las cesiones de uso publico son las que se establecen en las fichas del
PGOU, y se plantean con el fin de cumplir el objetivo del planeamiento
y completar un gran espacio de libre de uso publico denominado
“Parque de las Verdad”.

El disefio del viario interior que se plantea garantiza el funcionamiento
de los dos sectores, de modo que permita el desarrollo independiente
de los mismos. Se incluye en la UA’A” el viario de acceso al sector
Productivo y que cuando se desarrolle la UA’B” se completara con el
resto de los viarios.

El nuevo viario propuesto se integrara funcionalmente con normalidad
en la trama urbana existente, manteniendo los actuales niveles de los
viales periféricos consolidados.

VIARIO

Se propone un viario interior que ordena el solar existente creando una
nueva estructura que permite el acceso a las distintas parcelas
edificables, cuyas particularidades, niveles y dimensiones se definen en
los documentos graficos correspondientes.

Por sus caracteristicas se prevé que los viales interiores respondan a
las precisiones de circulacion y acceso de los edificios que se ordenan.
Asimismo sus anchuras se proponen al efecto de garantizar el
soleamiento de las viviendas, con el fin de mejorar las condiciones de
habitabilidad. Se han dimensionado en funcién de estas previsiones vy
atendiendo a las determinaciones del conjunto de normas.

El viario actualmente existente se mantiene sin alteraciones, en el que
se incluye vial de acceso al Puente nuevo, (cuyos terrenos fueron
previamente cedidos) se halla en uso. El nuevo viario se proyecta
teniendo en cuenta esta condicién, razéon por la cual la interconexion
con el viario existente no precisa ninguna modificacién de actuales
rasantes.

Las caracteristicas del viario se definiran con la precision necesaria en
el correspondiente proyecto de urbanizacién, asi como el
dimensionamiento de las diversas redes de servicios y resto de
infraestructuras.



PARCELAS EDIFICABLES

El Estudio de Detalle define, asimismo, la nueva estructura viaria, los
aparcamientos publicos y establece las parcelas edificables destinadas
a viviendas con sus correspondientes calificaciones, asi como las
destinadas a reserva de Espacios Libres Publicos.

En la ordenacion de las parcelas edificables se ha considerado la
delimitacion de las parcelas edificables y de los distintos usos esta
definida por la ordenacién y las alineaciones propuestas. Precisando
igualmente la parcela en la que se podra hacer eficaz el derecho del
Ayuntamiento y las areas de suelo libre de uso publico.

Los volumenes propuestos, asi como la edificabilidad asignada a las
distintas parcelas edificables se ajustan a lo previsto y permitido en la
ficha del Plan General, cumpliendo lo establecido en el Art. 132 del
Reglamento de Urbanismo.

La reserva de superficie destinada a Espacios libres de Uso Publico se
plantea en las zonas determinadas por la ficha del PGOU.

Todas las caracteristicas del sector, su ordenacion y las distintas
cesiones se describen con total concrecién en los documentos graficos
correspondientes.

En el presente Estudio de Detalle se establecen las determinaciones de
ordenacion previstas en los articulos 101 a 108 del Reglamento de
Urbanismo de Castilla y Leon. (Texto vigente: del 4/04/2016)

Cap. 2 Justificacion de las Determinaciones de ordenacién
detallada propuesta en el Estudio de Detalle

a. El estudio de detalle se redacta en atencion al cumplimiento de lo
establecido en el Plan General de Ordenacion Urbana y en el
articulo 101 del RUCyL, tal y como se expone de forma
pormenorizada a continuacion.

b. La edificabilidad se expresa en todos los documentos que componen
el presente estudio en metros cuadrados independientemente del
uso previsto. (Art. 103 RUCYyL).Esta edificabilidad se expresa en los
planos y en los cuadros correspondientes de la presente memoria,
siendo la edificabilidad total propuesta en el estudio de detalle de
39.360 M2

No se prevé un aprovechamiento del subsuelo superior al 20% del
permitido sobre rasante salvo para uso de aparcamiento e



instalaciones en uso residencial y un aprovechamiento del 100% en
uso productivo.

La ordenacion de los diversos bloques se plantea en atenciéon al
conjunto de caracteristicas del solar, su morfologia, los niveles
topograficos, las vias perimetrales existentes en la actualidad, los
elementos arquitectonicos protegidos, el entorno arquitecténico y
natural, etc. y con el fin de lograr la mejor orientacion posible.

El Arroyo de Valorio que discurre al este de la parcela, colindante con
la Unidad de Actuacion, constituye un factor determinante. Por ello en
las zonas de tangencia, se conservaran los muros existentes de piedra
con el fin de proteger el area de intervencién de posibles crecidas,
respetando, asimismo las caracteristicas de las riberas, mediante la
calificacién de una franja de suelo libre de uso publico de acuerdo con
lo que establece el PGOU, procurando al miso tiempo su integracion
medioambiental.

En este muro se abriran huecos de 1,60 metros de anchura cada 30
metros de longitud con el fin de facilitar el paseo por ambos lados y
hacer mas permeable el suelo libre de uso publico.

Las altura de 10,50 metros maxima de las fachadas a via publica de
las edificaciones en la parcela de uso productivo que se plantean en
el estudio, no superan en ningun caso los tres medios de la distancia a
la fachada mas proxima, dado que en la carretera de Almaraz hay una
anchura de calle de 15,72 metros en el punto mas desfavorable y en
las calles de nueva apertura de 15,00 metros, a las que habria que
afadir los 3 metros. de retranqueo minimo en la carretera de Almaraz
y 5 metros en los viales nuevos interiores de las edificaciones
establecidos en la ORDENANZA PRODUCTIVO “ALMARAZ".

En las parcelas de uso residencial la altura maxima de Is fachadas sera
de 7 m. no superando en ningun caso lo establecido en el Articulo
103.2.a, dado que las vias interiores tienen una anchura de 15 metros,
siendo este el caso mas desfavorable.

Se proyecta la reserva de una superficie de 3.951,59 m2 para
Equipamiento Publico (sanitarios, educativos, asistenciales, ...),
cumpliendo lo establecido en el Reglamento de Urbanismo de Castilla y
Leodn.

A pesar de que no se prevén grandes infraestructuras de transporte, as
instalaciones industriales que se prevén desarrollar dentro del sector
respetaran el cumplimiento de las condiciones acusticas establecidas
por la Normativa en vigor. Al efecto de disminuir la incidencia a este
respecto, se ha dispuesto el acceso de vehiculos de carga y descarga
por el nuevo viario proyectado en la parte posterior.



c. En atencion a lo establecido en el articulo 104 de RUCyL se prevén
230 plazas de aparcamiento de uso publico, de las cuales 158 plazas
estan ubicadas en los viarios nuevos interiores y las 72 restantes en el
viario de acces al nuevo puente de Zamora (SG-TN) y con una
reduccion de estimada de 16 plazas destinadas para los Sistemas
Generales cuya ubicacion concreta sera fijada por los servicios
municipales correspondientes, quedando un total de 214 plazas de
aparcamiento disponibles en uso publico, con independencia de las
plazas de uso privado. Esta dotacion es superior a las 197 plazas
exigibles en uso publico, teniendo en cuenta la reduccién de la reserva
de plazas del 50% (39.360,00 m2 /100 = 394 x 50% = 197 plazas
minimas).

Las plazas proyectadas y computadas cumplen las dimensiones que
establece la norma con un minimo de 2,20 x 5,00 m. por plaza, siendo
superior a los 10 m2 minimos exigibles.

En la reserva de plazas destinadas a Sistemas Generales se prevé que
esta reserva se pueda destinar a parada y aparcamiento de vehiculos
de transporte publico y si se considerara oportuno por los servicios
técnicos municipales también las zonas de espera de viajeros.

Se reservara un maximo del 2,5% de las plazas de aparcamiento
proyectadas a operaciones de carga y descarga de los vehiculos de
transporte de mercancias, y que se podran plantear en determinadas
zonas horarias para no limitar estos espacios durante todo el dia, lo
que equivaldria al espacio de 6 plazas de aparcamiento (2,5% de 214 =
5,35), pudiéndose distribuir en las unidades y ubicaciones que los
servicios técnicos municipales consideren.

Todos los viarios proyectados se plantean para circulaciones en ambos
sentidos, determinando los giros permitidos en los cruces.

Se prohibe el giro a la izquierda en la salida del viario a la Crta. de
Almaraz mas cercana a la rotonda situada al oeste de la Unidad de
Actuacion, con el fin de evitar este giro directo hacia la rotonda. (V.N.I.
Tramo B”)

Se reservan espacios destinados al tratamiento y recogida de residuos
en las vias publicas, cuya ubicacion definitiva sera determinada por los
servicios municipales correspondientes.

Las vias publicas existentes y proyectadas, todas ellas de doble
sentido de circulacion, son suficientes para absorber los movimientos
que se derivan de la nueva implantacion, teniendo en cuenta el numero
de viviendas maximas permitidas (385 uds.) y del sector Productivo que
este tendria su acceso principal de vehiculos pesados por la nueva via



(V.N.I. Tramo “D”) perpendicular al viario Pr. Nuevo Puente Nuevo
“Tramo 37, tanto para poblacion como en mercancias, paradas de
transporte publico, etc.

Se plantean esquemas de los servicios urbanos necesarios
(electricidad, telefonia y telecomunicaciones, gas, saneamiento vy
abastecimiento), que se desarrollaran en el correspondiente proyecto
de urbanizacion.

Las redes municipales de abastecimiento y saneamiento existentes, al
igual que las de telecomunicaciones y gas natural, perimetrales a la
Unidad de Actuacion, son suficientes para dar servicio al Sector
Productivo y al Residencial (con un numero maximo de viviendas de
406 uds.), no siendo necesario proyectar ni reservar superficie para la
potabilizacién y depuracion de agua.

Se proyecta y reserva superficie para Centro de Transformacion de
energia eléctrica en la Crta de Almaraz, esquina con el vial V.N.I.
Tramo “B”. para cuya ubicacion se ha tenido en cuenta su proximidad a
la linea de alta.

. En atencion a lo establecido en el Art. 105 RUCyL.

Se prevé una superficie de Suelo libre de uso publico de 13.686,36 m2,
11.324,10 m2 en el LUP Campo de la Verdad (subdividido en dos
sectores por el viario de acceso al nuevo puente 10.882,45 m2 +
441,65 m2), 2.362,26 M2 en el LUP Arroyo de Valorio y 1.002,43 M2
en LUP (D). Esta superficie de suelo libre de uso publico es muy
superior a la exigida en la ficha urbanistica y muy superior a la
establecida en el reglamento que seria 5.904,00 m2 (15 m2 por cada
100 m2 construibles).

Las areas de cesion de espacios para LUP estan definidas por la Ficha
25. SU-NC 04, con la idea de generar un gran espacio, denominado
“Campo de la Verdad”, uniendo las cesiones de esta UA con la SG ELP
SUR — PARQUE DE LA VERDAD, Valderey 1 y 2., en estas cesiones
se garantiza el soleamiento al estar orientadas al mediodia. En el
preceptivo proyecto de urbanizacidn se atendera a las indicaciones de
los servicios técnicos municipales de Parques y Jardines para definir
las plantaciones y las actuaciones a ejecutar por tratarse de superficies
de entorno histérico y con elementos con proteccion arqueoldgica,
como el Yacimiento “Campo de la Verdad” y el antiguo Centro de
transformacién protegido incluidos en esta UA asi como la Iglesia de
“Santiago de los Caballeros”.

Conviene aclarar, que como consecuencia de la construccién del nuevo
viario se ha producido una divisién de la que resulta una pequefia parte
de la superficie del Campo de la Verdad en la zona oeste. Esta zona
tiene una superficie resultante de 441,65 m2, al unirse con el SG ELP



SUR — PARQUE DE LA VERDAD, Valderey 1, si cumpliria la superficie
minima de 500 m2 y la posibilidad de inscribir una circunferencia de 20
m. de didmetro.

Se proyectaran espacios de LUP con la intencion de que su
mantenimiento tenga el minimo coste, pero siempre teniendo en cuenta
las indicaciones de los técnicos municipales.

Se mantienen las condiciones topograficas actuales en todo el viario
consolidado y en funcionamiento ya que se consideran las mas
adecuadas para facilitar las necesarias condiciones de accesibilidad. El
resto de los niveles se adapta con caracter general a la topografia
existente sin grandes variaciones, supeditdndose en todos los casos al
referido viario en uso. Se definiran con total concrecion en el
correspondiente proyecto de urbanizacion.

Teniendo en cuenta las indicaciones de los servicios técnicos
municipales se podra destinar los espacios reservados para LUP a
Equipamiento Publico, a dotaciones urbanisticas si lo consideraran
oportuno y para el bien del sector y de la ciudad.

. Se proyecta la reserva de una superficie de 3.951,59 m2 para
Equipamiento Publico (sanitarios, educativos, asistenciales, ...),
ligeramente superior a los 3.936,00 m2 establecidos en el reglamento,
cumpliendo asi lo dispuesto en el Reglamento de Urbanismo de
Castilla y Ledn. (Art. 106 RUCyL).

. Se justifica a continuacion el aprovechamiento medio del sector,
cumpliendo lo establecido en la ficha del PGOU (Art. 107 RUCyL).



DESCRIPCION DARCELA Superficies | Edificabilidades \?Ii:‘;‘ijaa’i \[/)li:]::?jaai Asignacion
EN PLANOS Parcelas m2 m2 . L, Prevista
Madximas Minimas
ANPZ Acceso Nuevo Puente Zamora 7.159,42 Ayuntamiento
LUP-A LUP Campo de la Verdad 10.882,45 Ayuntamiento
LUP-B LUP Campo de la Verdad 441,65 Ayuntamiento
LUP-C LUP Arroyo de Valorio 2.362,26 Ayuntamiento
LUP-D LUP-D 1.002,43 Ayuntamiento
VNI Viales nuevos 11.124,53 Ayuntamiento
SU Ser. Urbanos (Ctro. Transfor.) 95,15 Ayuntamiento
EQ Equipamiento Publico 3.951,59 Ayuntamiento
P Productivo 15.090,72 13.082,00 Leche Gaza, S.L.
BL(A) Bloque Lineal 1.143,08 2.578,00 40,00 20,00 Ayuntamiento
BL(B) Bloque Lineal 1.147,65 2.578,00 40,00 20,00 |Leche Gaza, S.L.
BL(C) Bloque Lineal 1.337,37 2.523,00 39,00 19,00 |Leche Gaza, S.L.
BL(D) Bloque Lineal 2.282,05 5.057,00 78,00 40,00 |Lleche Gaza, S.L.
BA (E) Bloque Abierto 1.388,25 2.069,00 32,00 16,00 Leche Gaza, S.L.
BL(F) Bloque Lineal 2.797,66 5.057,00 78,00 40,00 Leche Gaza, S.L.
BL(G) Bloque Lineal 2.787,66 5.057,00 78,00 40,00 Leche Gaza, S.L.
BL(H) Bloque Lineal 609,72 1.359,00 21,00 10,00 Ayuntamiento
| TOTAL | 65.603,64 | 39.360,00 | 406,00 | 205,00
‘ Aprovechamiento medio del sector | 0,59997 m2/m2 |

Los aprovechamientos permitidos sobre el sector se expresan en
metros cuadrados edificables en el uso predominante y en todos los
casos.

El coeficiente de ponderacién para usos compatibles considerado es la
unidad.




DOTACIONES URBANISTICAS PUBLICAS EXISTENTES

DESCRIPCION DARCELA Superficies | Edificabilidades 55:::1;’1 \[/)iiri]:;iaai Asignacion
EN PLANOS Parcelas m2 m2 . L, Prevista
Madximas Minimas
| ANPZ IAcceso Nuevo Puente Zamoral 7.159,42 | I I I Ayuntamiento |
| TOTAL | | 715942 | - - -] |
‘ RESTO DE SUPERFICES DEL SECTOR |
DESCRIPCION DARCELA Superficies | Edificabilidades 55:::1;’1 \[/)iiri]:;iaai Asignacion
EN PLANOS Parcelas m2 m2 . L, Prevista
Madximas Minimas
LUP-A LUP Campo de la Verdad 10.882,45 Ayuntamiento
LUP-B LUP Campo de la Verdad 441,65 Ayuntamiento
LUP-C LUP Arroyo de Valorio 2.362,26 Ayuntamiento
LUP-D LUP-D 1.002,43 Ayuntamiento
VNI Viales nuevos 11.124,53 Ayuntamiento
SU Ser. Urbanos (Ctro. Transfor.) 95,15 Ayuntamiento
EQ Equipamiento Publico 3.951,59 Ayuntamiento
P Productivo 15.090,72 13.082,00 Leche Gaza, S.L.
BL(A) Bloque Lineal 1.143,08 2.578,00 40,00 20,00 Ayuntamiento
BL(B) Bloque Lineal 1.147,65 2.578,00 40,00 20,00 |Leche Gaza, S.L.
BL(C) Bloque Lineal 1.337,37 2.523,00 39,00 19,00 |Leche Gaza, S.L.
BL(D) Bloque Lineal 2.282,05 5.057,00 78,00 40,00 |Leche Gaza, S.L.
BA (E) Bloque Abierto 1.388,25 2.069,00 32,00 16,00 Leche Gaza, S.L.
BL(F) Bloque Lineal 2.797,66 5.057,00 78,00 40,00 Leche Gaza, S.L.
BL(G) Bloque Lineal 2.787,66 5.057,00 78,00 40,00 Leche Gaza, S.L.
BL(H) Bloque Lineal 609,72 1.359,00 21,00 10,00 Ayuntamiento
| TOTAL | | 58.444,22 | 39.360,00 | 406,00 | 205,00 | |

g. Se plantea la division del sector en dos ambitos, Residencial, por una

parte y Productivo y Residencial por otra, al efecto de facilitar el
desarrollo del sector en unidades de actuacién independientes. (Art.
108 RUCYyL)

Al efecto de facilitar el desarrollo del sector en atencion a las
prioridades establecidas derivadas de la necesidad urgente de
ampliacion de las instalaciones de LECHE GAZA, se proponen dos
unidades de actuacion, planteadas tal y como autoriza el articulo 108
del RUCyL, definiendo sus caracteristicas geométricas en el plano
numero PO-1.3 y en los cuadros adjuntos.

Cada una de las unidades planteadas puede desarrollarse
independientemente, sin que resulten como consecuencia parcelas
inedificables, ni fragmentos de viales o zonas verdes lo cual permite la
ejecucion autbnoma de cada una de las fases.



UNIDAD DE ACTUACION "A" - PRODUCTIVO Y RESIDENCIAL

DESCRIPCION PARCELA Superficies |Edificabilidades \?ii?;'i':i \?i(\e/?:::jzds Asignacién
EN PLANOS Parcelas m2 m2 L, L, Prevista
Maximas Minimas

LUP-A LUP Campo de la Verdad 10.882,45 Ayuntamiento

LUP-B LUP Campo de la Verdad 441,65 Ayuntamiento

LUP-C LUP Arroyo de Valorio 2.362,26 Ayuntamiento

VNI Viales nuevos 1.581,10 Ayuntamiento

P Productivo 15.090,72 13.082,00 Leche Gaza, S.L.

BA (E) Bloque Abierto 1.388,25 2.069,00 32,00 16,00 |Leche Gaza, S.L.
TOTAL 31.746,43 15.151,00 32,00 16,00

‘ UNIDAD DE ACTUACION "B" - RESIDENCIAL

DESCRIPCION OARCELA Superficies | Edificabilidades \?:/::jzds 55?::21‘1 Asignacion
EN PLANOS Parcelas m2 m2 L, L, Prevista
Maximas Minimas
LUP-D LUP-D 1.002,43 Ayuntamiento
VNI Viales nuevos 9.543,43 Ayuntamiento
SU Ser. Urbanos (Ctro. Transfor.) 95,15 Ayuntamiento
EQ Equipamiento Publico 3.951,59 Ayuntamiento
BL(A) Bloque Lineal 1.143,08 2.578,00 40,00 20,00 Ayuntamiento
BL(B) Bloque Lineal 1.147,65 2.578,00 40,00 20,00 Leche Gaza, S.L.
BL(C) Bloque Lineal 1.337,37 2.523,00 39,00 19,00 |Leche Gaza, S.L.
BL(D) Bloque Lineal 2.282,05 5.057,00 78,00 40,00 |Leche Gaza, S.L.
BL(F) Bloque Lineal 2.797,66 5.057,00 78,00 40,00 |Lleche Gaza, S.L.
BL(G) Bloque Lineal 2.787,66 5.057,00 78,00 40,00 |Lleche Gaza, S.L.
BL(H) Bloque Lineal 609,72 1.359,00 21,00 10,00 Ayuntamiento
TOTAL 26.697,79 24.209,00 374,00 189,00

‘ ACCESOS AL NUEVO PUENTE DE ZAMORA

Densidad | Densidad

DESCRIPCION Superficies Edificabilidades| . o Asignacién
EN PLANOS PARCELA Parcelas m2 m2 V|v’|e.ndas Vlv,le.nd’as Prevista
Maéximas Minimas
ANPZ |Acceso Nuevo Puente Zamoral 7.159,42 | | | | Ayuntamiento
TOTAL | | 715942 | - - -]

‘ TOTAL: UA"A" + UA "B" + ACCESO AL NUEVO PUENTE

DESCRIPCION DARCELA Superficies | Edificabilidades e,ef‘s"ijad \[/),e',‘s"jjad Asignacion
EN PLANOS Parcelas m2 m2 |v’|e.n as |v,|e.n ’as Prevista
Maximas Minimas

| TOTAL 65.603,64 39.360,00 406,00 205,00




DN-MV T.V CUADROS SINTESIS.

a. Desarrollo de la actuacion.

El resultado del desarrollo del sector es:

Superficie de la Actuacion: 65.603,64 m2
Edificabilidad maxima 0,6 m2/m2: 39.360,00 m2
Edificabilidad Promotor

Inferior al 90% (35.424,00 m2): 35.423,00 m2
Edificabilidad Cesion Ayuntamiento

Superior al 10% (3.936,00 m2): 3.937,00 m2
Densidad de viviendas Maxima: 61,89 viv/ha
Densidad de viviendas Minima: 31,25 viv/ha
Numero de viviendas Maxima: 406 uds.
Numero de viviendas Minima: 205 uds.

Aprovechamiento del medio del sector: 0,59997 m2/m2



b. Cesiones:

Sistemas locales de vias publicas, servicios urbanos, espacios libres
publicos y equipamientos publicos:

DESCRIPCION DARCELA Superficies | Edificabilidades 55:::1;‘1 \?Ii?:;iaai Asignacion
EN PLANOS Parcelas m2 m2 . L, Prevista
Maéximas Minimads
ANPZ Acceso Nuevo Puente Zamora 7.159,42 Ayuntamiento
LUP-A LUP Campo de la Verdad 10.882,45 Ayuntamiento
LUP-B LUP Campo de la Verdad 441,65 Ayuntamiento
LUP-C LUP Arroyo de Valorio 2.362,26 Ayuntamiento
LUP-D LUP-D 1.002,43 Ayuntamiento
VNI Viales nuevos 11.124,53 Ayuntamiento
SU Ser. Urbanos (Ctro. Transfor.) 95,15 Ayuntamiento
EQ Equipamiento Publico 3.951,59 Ayuntamiento
TOTAL 37.019,48 - -
c. Suelo Productivo (Industrial)
c.1 Suelo productivo:
DESCRIPCION DARCELA Superficies | Edificabilidades 55:::1;’1 55:‘::2‘1 Asignacion
EN PLANOS Parcelas m2 m2 , . L, Prevista
Maéximas Minimas
P | Productivo | 1509072 | 13.082,00 | | Leche Gaza, s.L|

| 15.090,72 | 13.082,00 |




c.2 Suelo residencial:

DESCRIPCION PARCELA Superficies |Edificabilidades \?il\e/:zjaai \?;?;I]C:jaads Asignacién
EN PLANOS Parcelas m2 m2 L, L, Prevista
Maximas Minimas

BL(A) Bloque Lineal 1.143,08 2.578,00 40,00 20,00 Ayuntamiento
BL(B) Bloque Lineal 1.147,65 2.578,00 40,00 20,00 Leche Gaza, S.L.
BL(C) Bloque Lineal 1.337,37 2.523,00 39,00 19,00 |Leche Gaza, S.L.
BL(D) Bloque Lineal 2.282,05 5.057,00 78,00 40,00 |Lleche Gaza, S.L.
BA (E) Bloque Abierto 1.388,25 2.069,00 32,00 16,00 |Leche Gaza, S.L.
BL(F) Bloque Lineal 2.797,66 5.057,00 78,00 40,00 Leche Gaza, S.L.
BL(G) Bloque Lineal 2.787,66 5.057,00 78,00 40,00 Leche Gaza, S.L.
BL(H) Bloque Lineal 609,72 1.359,00 21,00 10,00 Ayuntamiento
TOTAL 13.493,44 26.278,00 406,00 205,00

Zamora, Agosto de 2017.

Fdo.:

ARQUITECTO

Fdo.:

D. HELIODORO RODRIGUEZ TEJEDOR

En representacion de LECHE GAZA S.L.

FRANCISCO SOMOZA RODRIGUEZ-ESCUDERO




DN.NU NORMATIVA URBANISTICA.

DN.NU T.I DISPOSICIONES GENERALES.

En todo aquello que las Ordenanzas especificas del Estudio de detalle no
prevean se atendera a lo que establece el PGOU.

DN.NU T.I ORDENACION DETALLADA. ORDENANZAS.
T.II-1 ORDENANZA PRODUCTIVO “Almaraz”.

Ambito de aplicacion y definicion:

La presente ordenanza es de aplicacion en las zonas definidas en los
planos de ordenacién con esta ordenanza, incluyendo tipologias
edificatorias varias vinculadas al uso industrial actual.

Parcela minima

Se permite la segregacion de parcelas, que en ningun caso tendran
una superficie inferior a 2.000 m2.

Usos v tipologias

1) Predominante

- Productivo- Industrias, talleres y almacenes en categorias I, Il y en
categoria Ill exclusivamente as actividades a, b y c. del uso
Productivo del Plan General de Ordenacién Urbana. *

- Estaciones de servicio

2) Compatible

- Residencial unifamiliar. Unicamente en situaciones A3 y B2 y
destinada al personal de la industria con la limitacién de no superar el
3% de la superficie de la parcela. Esta construccion tendra una altura
maxima de una planta de 4 metros maximo.

- Comercial: en categorias | y Il y situaciones A2 y B.

- Hostelero, Socio-cultural, Recreativo y Deportivo en Categorias |y Il y
situaciones A2 y B.

- Oficinas

- Garajes y aparcamientos

- Docente en situaciones Ay B.

- Servicios en Categorias | y Il y situaciones By C.

- Zonas libres de Uso Publico

3) Prohibidos
- Los usos no declarados en las categorias anteriores.



Ocupacion de la edificacion y situacion en la parcela

1) Alineaciones (excepto las condiciones especiales que se regulan
para las Estaciones de Servicio):
2)
- exteriores: la alineacion exterior es alineacion de vial y no
necesariamente de la edificacion.

- interiores: no se definen alineaciones interiores por lo que la
ocupacion de la edificacidon en la parcela se atendra unicamente a las
condiciones que se indican a continuacion en relacion con los
retranqueos.

2) Retranqueos:
- Frontales, laterales y posteriores:

El retranqueo al lindero frontal a la Calle Almaraz de la parcela sera
como minimo de 3 metros, al resto de los viarios el retranque minimo
sera de 5 metros.

Retranqueo de linderos laterales o posteriores con otras parcelas sera
de Y2 de la altura de la edificaciéon con un minimo de 2,50 m.

Es obligatoria la construcciéon de un cerramiento coincidente con la
alineacion exterior con las caracteristicas constructivas que se indican
en las normas estéticas incluidas en el PGOU.

Determinacion de la edificabilidad maxima

La edificabilidad maxima es la asignada por el Estudio de Detalle y que
figura en los planos de ordenacion 13.082,00 m2.

Altura maxima de la edificacién

La altura maxima de las edificaciones sera de dos plantas (baja + una),
segun se indica en los planos de ordenacién, no superando los 10,50
metros.

La altura se medira con los criterios que se establecen en el Plan
General de Ordenacion Urbana.

A efectos del calculo de la altura maxima se ha tenido en cuenta las
precisiones derivadas de la de los elementos requeridos para este tipo
de industrias.

En el caso de que proyecten retranqueos frontales las alturas se miden
en la fachada de la edificacion considerando como referencia la cota de



la rasante en la via publica determinada de la forma que figura en el
PGOU.

En casos especiales el Ayuntamiento podra autorizar, previa solicitud
razonada de la propiedad, alturas superiores cuando la maquinaria o
los procesos industriales y constructivos de la empresa lo requieran.

Otras condiciones

Se admite cubiertas inclinada con una pendiente maxima de los planos
de cubierta del 35%.

La altura de la cumbrera no superara los 3 metros medidos desde el
alero proyectado.

Siendo admisibles la instalacion de equipos complementarios precisos
para el funcionamiento de la industria dentro del perimetro delimitado
por las condiciones de la envolvente de cubierta.

El aprovechamiento del subsuelo para uso distinto al de

aparcamientos y cuartos de instalaciones no puede exceder del 20%
del aprovechamiento permitido sobre rasante.

T.Il-2 ORDENANZA BLOQUE LINEAL “ALMARAZ”

Ambito de aplicacion y definicion

La presente ordenanza es de aplicacion en las zonas definidas en los
planos de ordenacion con en esta ordenanza.

Se trata de ordenaciones caracterizadas por edificacion con tipologia
de bloques longitudinales en los cuales predomina una dimension
respecto a la otra.

- Se entiende por fachada principal y posterior del edificio los planos de
fachada del mismo con mayor longitud. La distancia maxima entre los
planos de fachada principal y posterior es de 16 metros, excluidos los
vuelos que se regulan segun las condiciones del PGOU.

Parcela minima

A los efectos de segregacion no son admisibles las segregaciones del
parcelario existente que conduzcan a la formacion de parcelas con
superficie menor de 500 m2. con un frente de fachada minimo de 30 m.



Usos v tipologias

1) Predominante
- Residencial colectivo

2) Compatible
- Residencial unifamiliar, comunitario y hotelero.
- Productivo:
- Industrias, talleres y almacenes:
en categoria | en situaciones A2 y B
- Estaciones de servicio.
- Comercial: en categoria | y Il y situaciones A2 y B
- Hostelero, Socio-cultural, Recreativo y Deportivo en Categorias |y Il y
situaciones A2 y B.
- Oficinas
- Hospitalario y sanitario
- Docente en situaciones Ay B.
- Garajes y aparcamientos
- Servicios en Categorias | y Il y situaciones By C.
- Zonas libres de Uso Publico

3) Prohibidos
- Los usos no declarados en las categorias anteriores.

Ocupacion de la edificacion y situacion en la parcela

1) Ocupacion maxima de la parcela sobre la rasante: La ocupacion
maxima de la parcela esta definida por las alineaciones de los
nuevos viarios con un fondo maximo de 16 metros, quedando
reflejada en los documentos graficos.

2) Alineaciones (excepto las condiciones especiales que se regulan
para las Estaciones de Servicio en las que se atendera a lo que
establece el PGOU):

- exteriores: son alineaciones de vial, siendo obligatoria en los
nuevos viales denominados en los planos como V.N.I.

- interiores: las alineaciones interiores de la edificacion sobre rasante
seran libres con la unica limitacién de no superar el fondo maximo
establecido de 16 m. definen. Este fondo maximo no incluye los
cuerpos volados que se regularan tal y como estable el PGOU (0,7%
ancho de la calle y un maximo de 1,20 m.). Las plantas de s6tanos
podran ocupar las parcelas en su totalidad.

3) Retranqueos:
- Al lindero con las vias publicas de nueva creacion (V.N.l.) el
retranqueo es nulo.




- A los linderos de otras parcelas edificables: Retranqueo minimo del
edificio desde la rasante

a) El retranqueo sera nulo cuando a dicho lindero se enfrenten
fachadas distintas a las posteriores.

b) El retranqueo a linderos sobre el que se enfrenten las fachadas
definidas con posteriores sera de 2/3 de la altura del bloque mas
alto, con un minimo de 3 metros.

Determinacion de la edificabilidad maxima

La edificabilidad maxima es la asignada por este estudio y que figura
en los planos de ordenacién y que se describe en el siguiente cuadro:

DESCRIPCION Superficies | Edificabilidades
EN PLANOS PARCELA Parcelas m2 m?2
BL(A) Bloque Lineal 1.143,08 2.578,00
BL(B) Bloque Lineal 1.147,65 2.578,00
BL(C) Bloque Lineal 1.337,37 2.523,00
BL(D) Bloque Lineal 2.282,05 5.057,00
BL(F) Bloque Lineal 2.797,66 5.057,00
BL(G) Bloque Lineal 2.787,66 5.057,00
BL(H) Bloque Lineal 609,72 1.359,00
TOTAL 12.105,19 24.209,00

Altura de la edificacion

En los planos de ordenacion se indica el numero maximo de plantas.
La altura maxima de la edificacion se mide con los criterios que se
establecen en el PGOU, pudiendo escalonar los frentes de fachada
para adecuarse al cumplimiento de estas determinaciones:

- La altura maxima de la planta baja es de 4,00 metros (hpb y h1).
Medidos con los criterios del PGOU.

Por encima de la altura y numero de plantas indicada se podra
construir una unica planta de atico retranqueada 3 metros de los
frentes de las fachadas a via publica.



Otras condiciones

Las cubiertas del edificio tendran una pendiente maxima del 50%.

La altura de la cumbrera no superara los 3.00 metros medidos desde el
alero proyectado. Siendo admisibles dentro de la envolvente que
definirian estas condiciones de cubierta, la instalacion de equipos e
instalaciones complementarios

La cubierta se debera inclinar, al menos a los frentes de fachada
principal y posterior del edificio y siempre hacia las fachadas con la via
publica y espacio libre de uso publico aunque estén retranqueadas de
estos linderos, autorizandose las cubiertas planas.

Se construira un cerramiento en la alineacién exterior que delimite la
parcela, con las caracteristicas constructivas que se indican en las
normas estéticas establecidas en el PGOU.

El aprovechamiento del subsuelo para uso distinto al de

aparcamientos y cuartos de instalaciones no puede exceder del 20%
del aprovechamiento permitido sobre rasante.

T.II-3 ORDENANZA BLOQUE ABIERTO “ALMARAZ”

Ambito de aplicacion y definicion

La presente Ordenanza es de aplicacidén en las zonas definidas en los
planos de ordenacion con esta ordenanza.

Se trata de ordenaciones caracterizadas por edificacion con la tipologia
de bloques exentos en la parcela, no definiendo frentes de manzana.

Parcela minima

A los efectos de segregacion se establece lo siguiente:
- No son admisibles las segregaciones del parcelario existente que
conduzcan a la formacién de parcelas con superficie menor de 500
m2.

Usos v tipologias

1) Predominante
- Residencial colectivo



2) Compatible
- Residencial unifamiliar, comunitario y hotelero.
- Productivo:
- Industrias, talleres y almacenes:
en categoria | en situaciones A2 y B
- Estaciones de servicio en Categoria .
- Comercial: en categoria | y Il y situaciones A2 y B
- Hostelero, Socio-cultural, Recreativo y Deportivo en Categorias | y
Il'y situaciones A2 y B.
- Oficinas
- Hospitalario y sanitario
- Docente en situaciones Ay B.
- Garajes y aparcamientos
- Servicios en Categorias | y Il y situaciones By C.
- Zonas libres de Uso Publico

3) Prohibidos
- Los usos no declarados en las categorias anteriores

Ocupacion de la edificacion y situacion en la parcela

1) Ocupacion maxima de la parcela sobre la rasante:

Viene definida por los retranqueos minimos obligatorios que se
establecen en la presente Ordenanza, quedando reflejados en los
documentos graficos.

2) Alineaciones (excepto las condiciones especiales que se regulan
para las Estaciones de Servicio en las que se atendera a lo que
establece el PGOU):

- exteriores: son alineaciones de vial, siendo obligatoria en los
nuevos viales denominados en los planos como V.N.I.

- interiores: No se definen alineaciones interiores de la edificacion
sobre rasante. La posicion de la edificacion sobre la rasante en la
parcela sera libre con las limitaciones derivadas del cumplimiento
de retranqueos que se indican en el presente punto

2) Retranqueos:

- Al lindero con las vias publicas de nueva creaciéon (V.N.lL.) el
retranqueo es nulo.

- A los linderos de otras parcelas edificables: el retranqueo minimo sera
de 5 m.

- A los linderos con suelos libres de uso: el retranqueo minimo sera de
5m.



Determinacion de la edificabilidad maxima

Las edificabilidad maxima es la asignada por este estudio y que figura
en los planos de ordenacién y en el siguiente cuadro:

DESCRIPCION PARCELA Superficies |[Edificabilidades
EN PLANOS Parcelas m2 m?2
BA(E) | Bloque Abierto 1.388,25 2.069,00
TOTAL 1.388,25 2.069,00

Altura maxima de la edificacion

En los planos de ordenacion se indica el numero maximo de plantas.
La altura maxima de la edificacion se mide con los criterios que se
establecen en la normativa general.

- La altura maxima de la planta baja es de 4 metros (hpb y h1), medido
con los criterios de la normativa vigente.

Por encima de la altura y numero de plantas indicada se podra

construir una unica planta de atico retranqueada 3 metros de todos los
frentes de las fachadas del edificio.

Otras condiciones

Las cubiertas del edificio tendran una pendiente maxima del 50%.

La altura de la cumbrera no superara los 3.00 metros medidos desde el
alero proyectado.

En el caso de que la cubierta sea inclinada los faldones tendran sus
pendientes hacia las fachadas con la via publica y espacio libre de uso
publico aunque estén retranqueadas de estos linderos.

Se autorizan las cubiertas planas. En el caso, se admitiran dentro de la
envolvente que definirian las condiciones de cubierta inclinada la
instalacion de equipos e instalaciones complementarios

Se construira un cerramiento en la alineacién exterior que delimite la
parcela, con las caracteristicas constructivas que se indican en las
normas estéticas establecidas en el PGOU.



El aprovechamiento del subsuelo para uso distinto al de
aparcamientos y cuartos de instalaciones no puede exceder del 20%
del aprovechamiento permitido sobre rasante.

T.I.4 ORDENANZA SERVICIOS URBANOS “ALMARAZ”

Ambito de aplicacion y definicion

La presente Ordenanza es de aplicacidén en las zonas definidas en los
planos de ordenacion con esta ordenanza.

Parcela minima

A los efectos de segregacioén se establece lo siguiente:

- No son admisibles las segregaciones del parcelario existente que
conduzcan a la formacion de parcelas con superficie menor de 12
mZ2. y un minimo de 3 m.de frente a via publica.

No es necesario proceder a la segregacion de parcelas para la
instalacion de elementos complementarios tales como cabinas de
telefonia, marquesinas de autobuses, etc. precisando unicamente la
autorizaciéon municipal correspondiente para su instalacion.

Usos v tipologias

1) Predominante
- servicios urbanos:

Sistemas de redes, Instalaciones y espacios asociados, destinaos
a la prestacion de servicios de captacion, almacenamiento,
tratamiento y distribucion de agua, saneamiento, depuracion vy
reutilizacion de aguas residuales, recogida, depdsito y tratamiento
de residuos, suministro de gas, energia eléctrica,
telecomunicaciones y demas servicios esenciales o de interés
general, asi como semas colectivos de calefaccion y agua
caliente.

Trasformadores de energia eléctrica, cabinas de telefonia,
marquesinas en paradas de autobuses.

2) Compatible
- Edificaciones complementarias para almacenaje vinculado a los
servicios urbanos.



3) Prohibidos
- Los usos no declarados en las categorias anteriores

Ocupacion de la edificacion y situacion en la parcela

1) Ocupacion maxima de la parcela sobre la rasante:
Las parcelas destinadas para este uso podran ser ocupadas en el
100%.

2) Respetaran las Alineaciones existentes, no alterando las dimensiones
de las calzadas ni de las aceras.

3) Retranqueos:

- Al lindero con las vias publicas de nueva creacién (V.N.lL) el
retranqueo es nulo.

- A los linderos con suelos libres de uso publico: el retranqueo
obligatorio sera nulo.

Determinacion de la edificabilidad maxima

No esta limitada la edificabilidad, debiéndose ser la minima necesario
que precisen los diverso servicios en condiciones optimas de
seguridad.

Altura maxima de la edificacién

La altura maxima sera de una planta que no superara los 3,20 metros.
Excepcionalmente podran autorizarse alturas superiores, si las
necesidades del Servicio a implantar asi lo requiriera.

Se mide con los criterios que se establecen en la normativa general.

Otras condiciones

Las cubiertas del edificio seran planas.

En el caso de que se precise se construira un cerramiento en la
alineacion exterior que delimite la parcela, con las caracteristicas
constructivas que se indican en las normas estéticas establecidas en el
PGOU.

En la instalacion y disposicion de los servicios urbanos, tanto
soterrados como de superficie se cumpliran estrictamente las Normas



establecidas en el PGOU y todas aquellas de obligado cumplimiento
que garanticen la seguridad y la accesibilidad. En la ejecucion de las
obras que afecten a la urbanizacién de exterior se utilizaran idénticos
materiales a los empleados originalmente en las zonas en la que se
intervenga.

T.I.5 ORDENANZA EQUIPAMIENTO “ALMARAZ”

Se aplicara lo establecido en PGOU, en la Ordenanza de
DOTACIONES COMUNITARIAS.

DN-UN T.lIl CONDICIONES DE URBANIZACION

a. Descripcion de las obras a realizar

A los efectos de establecer un coste aproximado de los gastos de
urbanizacién se describen, de forma pormenorizada, las obras a
realizar, e acuerdo con las determinaciones contenidas en la Memoria
Vinculante de este Estudio de Detalle y su documentacion grafica, y
que seran desarrolladas en el posterior Proyecto de Actuacion, en sus
determinaciones de Urbanizacion.

Los terrenos se dotaran de todos los servicios necesarios que se
conectaran con las infraestructuras generales de la poblacion,
colectores de saneamiento y red de abastecimiento de agua en el
borde, colector de saneamiento en los terrenos urbanos colindantes y
red eléctrica mediante conexion a la red existente.

b. Sistema General de Infraestructuras:

Es de cesion gratuita y obligatoria el conjunto de canalizaciones que
deben construirse en el subsuelo de las vias publicas para servicios del
Sector, comprendiendo aquellas las obras de saneamiento, es decir,
colectores generales y parciales, acometidas, sumideros para aguas
pluviales, suministro de agua potable, canalizaciones de energia
eléctrica, canalizaciones telefénicas, obras de jardineria y demas
determinaciones que establezcan los proyectos de urbanizacion.

La totalidad de las redes seran soterradas.



Cap. 1 Red viaria
a. Calzadas y aceras:

Se modificara el cerramiento del sector productivo, en la Crta. De
Almaraz, con el fin de ejecutar una acera de 2,50 m. sin reducir el viario
existente.

De acuerdo con las Normas Urbanisticas, que marcan las alineaciones,
se respetaran los viales marcados por estas, como la rama general del
municipio.

En ella se ubicaran los aparcamientos publicos en linea y bateria segun
se describe en los documentos graficos correspondientes. Se
describen igualmente las 9 plazas destinadas a personas de movilidad
reducida.

Se pavimentaran calzadas, aceras y pasos peatonales, se sefialaran
los aparcamientos, vados, cruces, sentidos de circulacion, ... de modo
que se permita la circulacion y la comprension de los distintos
recorridos, tanto de personas como de vehiculos.

b. Aparcamientos:
De acuerdo con el art. 104 del Reglamento.

Se cedera la totalidad de la superficie de la red viaria, una vez
ejecutadas las obras de urbanizacion en los términos que se
establecen en el presente documento y los que se concreten en las
determinaciones del sistema de gestion del plan.

c. Accesibilidad y supresion de barreras:
La legislacion de aplicacidon a este apartado es el siguiente:

- Real Decreto 505/2007, de 20 de abril, por el que se aprueban las
condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacién de las
personas por discapacidad para el acceso y utilizacidon de los espacios
publicaos urbanizados y edificaciones.

- Orden VIV/561/2010, por el que se desarrolla el documento técnico
de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion de las
personas por discapacidad para el acceso y utilizacion de los
espacios publicos urbanizados y edificaciones.

- Ley 3/1998, de 24 de junio, de accesibilidad y supresion de barreras

arquitectonicas.

Decreto 217/2001, de 30 de agosto por el que se aprueba el
reglamento de accesibilidad y supresion de barreras arquitecténicas.
Asi pues, en virtud de la legislacion antes referida, los itinerarios
peatonales tienen las siguientes caracteristicas:



Cap.

Cap.

- Los itinerarios peatonales cumplen las existencias descritas en los art.

18 a 25.del decreto 217/2001 y art. 5 de la orden VIV/561/2010

- El acerado dispone de una anchura libore de 2 m > 1.80 m,

permitiendo inscribir cada 50 m un circulo de 1,50 m de diametro,

disponiendo bordillos entre el acerado y la calzada

- La pendiente transversal no es superior al 2%.

- La pendiente longitudinal no es superior al 6%.

- El pavimento es duro, antideslizante y sin relieves diferentes a los

propios del grabado de las piezas, cumpliendo el art. 11 del
VIV/561/2010

- En los pasos y vados de peatones se colocara pavimento con textura

diferente al resto, de acuerdo con la especificaciones del art. 23 y 24,

que se detallaran en planos.

- Los registros estan enrasados con el pavimento.

- Los vados para entrada y salida de vehiculos se ajustaran a lo

especificado en el art. 25

- El nivel minimo de iluminacion en todo su recorrido sera de 20 luxes,

homogénea y evitando deslumbramiento.

- No existe ningun tipo de mobiliario urbano que interfiera en el

itinerario peatonal accesible

2 Espacios libres
Las zonas verdes iran provistas de red riego y los sistemas precisos de
iluminacién que garanticen un nivel en los recorridos peatonales de 20

luxes. Asimismo se realizaran las plantaciones y pavimentaciones
siguiendo las instrucciones de los servicios Municipales.

3 Servicios Urbanos

. Red de Abastecimiento de Agua:

La red de abastecimiento de agua, tendra garantizado el suministro
mediante la red municipal existente.

Descripcidon general:

La Red de Abastecimiento de Agua se proyectara con dimensionado
suficiente para satisfacer los consumos futuros de las distintas
parcelas.

Las obras que se proyectan corresponden a:
Red de distribucion interior: Formada por tuberia de hierro fundido que

cubre todas las fachadas, de modo que la futura ubicacién de las
acometidas a las parcelas no se vea condicionada por falta de red.



Como norma, se dejara una acometida para cada parcela segun se
sefala en el plano correspondiente.

Enlace con el exterior: EI Ayuntamiento proporcionara el caudal preciso
para los distintos desarrollos.

Caracteristicas de la red de abastecimiento:

La red de abastecimiento de agua de la unidad de actuacion, esta
constituido por las conducciones que discurren por el vial, debajo del
acerado. Dichas conducciones van ubicadas en zanja y estan
constituidas por tuberias de hierro fundido.

Las conducciones descritas con anterioridad tienen como finalidad dar
acometida a todas las parcelas interiores del sector, y permitir que un
futuro camién de limpieza viaria pueda abastecerse de la red
proyectada.

Dichas acometidas, se incorporan a este proyecto con objeto de evitar
las roturas de calzada y acera, dejando previstos las acometidas con
tuberia con tapdn de cierre incorporado, para que durante el futuro
desarrollo de cada una de las parcelas se pueda colocar el armario de
acometida integrado con el cerramiento definitivo.

Las conexiones con el exterior seran acordes con el resto de la red,

atendiendo en su caso a lo que determinen los servicios
correspondientes del Ayuntamiento.

Trazado en Planta:

Se procurara que las tuberias discurran en zanja bajo las aceras,
procurando no situarlas cercanas a la red de alcantarillado.

La presién normalizada no sera inferior a 10 Kg./cm2, de acuerdo con
las Normas para el Abastecimiento de agua.

b. Red de saneamiento:
Como consecuencia de la situacion del Sector, la evacuacion de aguas
se realizara a la red Municipal existente en la zona, donde existen

colectores generales.

Descripcidén general:

La red de saneamiento esta formada por colectores tubulares de PVC
de pared compacta de color teja y rigidez 2 kN/m2; con diametros de



secciones variables, comprendidas entre 315/500 mm. y de unién por
junta elastica, estanca, que recogen las aguas residuales y otra red
paralela para pluviales, dirigiendo ambas a la red de saneamiento
Municipal existente.

El sistema de saneamiento proyectado es el unitario, en todos los
colectores.

La configuraciéon topografica del terreno con pendiente hacia la red de
saneamiento municipal, la necesaria conexion con el exterior, y su
adaptacion al diseno de la red viaria, condicionan la estructura de la red
de alcantarillado.

El diseno de la red se concreta en colectores, que reciben las
aportaciones de las parcelas del sector.

Los pozos de registro y acometida se disponen a una distancia entre
ellos de aproximadamente 30 m. en las conducciones tubulares, o
donde corresponda en los linderos de cada dos parcelas, para facilitar
su registro y mantenimiento.

Las pendientes de los colectores de la red, se adaptan a la pendiente
natural del terreno, que genera suficiente pendiente y velocidad.

c. Red eléctrica:
A continuacion se expone un redimensionamiento de potencias

necesarias para todos los suministros de la urbanizacion y las
infraestructuras requeridas.

Descripcidon general:

Puesto que dicho estudio de detalle se desarrollara en dos unidades de
actuacion, se calcularan dos centros de transformacion
independientes uno parta el suelo productivo y otro para el area
restante.

Ademas, se asume con potencia para cada una de las viviendas la
marcada en el RBT como electrificacion media, es decir, 5500 W por
vivienda. También se propone la potencia de 100 W por m2 en el uso
de equipamiento. ElI Centro de transformacidén correspondiente a la
parcela de suelo Productivo, se ubica dentro de la referida parcela y
tiene una potencia estimada de 1.200 Kw para o que seran necesarios
dos transformadores de 600 Kw.



El Centro de transformacion correspondiente al resto de los usos,
(Residencial, equipamiento, viarios y LUP, se ubicara en la esquina de
la Carretera de La Aldehuela con vuelta al acceso a Puente Nuevo de
Zamora (ANPZ) Tramo 3. Este Centro de Transformacion tiene una
prevision de potencia de 2.850 Kw que se distribuiran de la siguiente
manera: 2,233 Kw para uso residencial, 394 Kw para equipamiento y el
resto para LUP y viarios.

La descripcion exhaustiva de las redes se especificara en el
proyecto de urbanizacion.

DN-UN T.IV DESARROLLO Y GESTION
a. Sobre la proteccién del patrimonio cultural.

Habida cuenta de la ubicacion del area afectada, esta puede
considerarse como potencialmente sensible a hallazgos arqueoldgicos,
y mas aun después de las excavaciones realizadas en el proceso de
construccion del viario de acceso al nuevo puente. Por esta razon es
preciso prever la realizacién de catas, o en todo caso trabajos de
supervision arqueologica cuando se lleven a cabo las obras necesarias
de urbanizaciéon. El expediente debera ser tramitado ante la Comision
Territorial de Patrimonio Cultural de Zamora en cumplimiento de la
legislacion vigente para el sector de suelo urbano no consolidado 25
SU-NC 04, al efecto de que se determinen las operaciones que es
preciso realizar a este respecto.

Asimismo se definen en planos una serie de elementos arquitectonicos
cuya conservacion se propone, y que se describen a continuacion:

Incluidos dentro de la unidad de actuacion:

-El antiguo transformador de energia eléctrica ficha PEB -31
-Yacimiento Campo de La Verdad

Ambos incluidos dentro del Catalogo arquitecténico. Y por su
proximidad, aunque fuera de la Unidad de Actuacion La Iglesia de
Santiago El Viejo (BIC) (CA-28) .Estos elementos se encuentran
ubicados en el Plano PI-1.2.

b. Sobre la calidad urbana y la cohesion social.

El articulo 38 de la Ley 5/1999 de Urbanismo de Castilla Ledn (y sus
actualizaciones) plantea como objetivo la prevision de dotaciones



urbanisticas, justificado en la ordenacion detallada del sector de suelo
urbano no consolidado del presente documento.

A fin de fomentar la cohesion social se da solucién a las necesidades
de la poblacion de Zamora y se mantiene el indice de integracion social
propuesto por el Plan General, procurando la variedad de tipologias,
usos y actividades, dentro de las limitaciones establecidas en la ficha
del sector.

La variedad tipologica se propone mediante el planteamiento de dos
tipologias de bloque residencial: lineal y abierto. Asimismo en el sector
se plantea suelo destinado a productivo, equipamiento publico.

Se reserva un 10 % de la edificabilidad total para viviendas de
promocién publica (con una asignacién prevista en planos),
destinandose asimismo un 20% mas para viviendas con otros grados
de proteccion, lo que permitira acceder al sector a mayor numero de
personas. Estas parcelas se definiran concretamente en el proyecto de
reparcelacion.

La propuesta de ordenacion y las caracteristicas de las viviendas, que
se prevén en la misma, consideran por sus patrones superficiales y
numero de ellas previsto, el cumplimiento de los indices de variedad
tipologica e integracion social, planteando parcela destinado a
Productivo, otras parcelas destinadas a la construccién de vivienda en
Bloque Lineal (parcelas: A-B-C-D-F-G-H) y otra parcela (E) destinada a
viviendas en Bloque Abierto. Las viviendas con proteccion publica se
llevaran a cabo de forma simultanea con el resto de las viviendas.

c. Plan de etapas

Se establecen dos etapas, una coincidente con la unidad de actuacion
correspondiente al desarrollo del Suelo Productivo y Residencial y una
segunda etapa en la que se completa el desarrollo que abarca todo el
Sector.

Estas etapas se proponen con el fin de llevar a cabo la necesidad de
ampliacion urgente de las Instalaciones de LECHE GAZA con el fin de
mejorar su productividad y consecuente expansion.

La segunda etapa se desarrollara en atencién a la demanda de suelo
residencial de estas caracteristicas con el fin de racionalizar la
promocién del conjunto de viviendas previstas.



d. Tramite ambiental

La entidad del ambito objeto del Estudio de Detalle, y su ubicacién
exige la redaccion de un estudio de impacto ambiental de lo propuesto
en el presente documento.

e. Tramitacion e informacion publica

1. Sistema de actuacién.- La existencia de un unico propietario en
este caso, aconseja proponer el Sistema de Concierto (arts. 78 y 79 de
LUCYL).

2. Gestidon de la actuacién integrada.- El sector 25 SU-NC 04 se
constituye en la base territorial del desarrollo de la unidad integrada. Se
prevé su desarrollo en dos unidades de actuacion que abarca la
totalidad del Sector.

3. Plazos para el desarrollo de la unidad integrada.- Una vez
aprobado definitivamente el Estudio de Detalle, se establece un plazo
de cinco anos para la ejecucion de la Unidad de Actuacion
correspondiente al suelo productivo (Unidad de actuacion A) y de diez
afos para el desarrollo del la Unidad de suelo residencial (Unidad de
Actuacion B). El Ayuntamiento, no obstante, podra modificar los plazos
conforme al art. 58. 3 b) de la LUCYL.

4. Informacion publica.

Se realizara conforme a lo dispuesto en los articulos 142 de la Ley de
Urbanismo de Castilla y Leon y de los articulos 79.c, 155 y 432 del
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leon.

5. Aprobacion del presente Estudio de Detalle

La tramitacion administrativa del documento del Estudio de Detalle
debe atender los requisitos y procedimientos establecidos en el
Capitulo V, Seccién 42, del RUCyL, y en concreto en lo concerniente al
contenido del Art. 163, apartado a).

f. Ejecucioén de la ordenacion

1.- Ejecucion de las obras de urbanizacion.-

Las obras de urbanizacién de cada una de las Unidades de actuacién
se desarrollaran a medida que se vayan ejecutando las edificaciones
correspondientes a cada una cada una de las parcelas, al efecto de
evitar los deterioros que sufririan durante el proceso si se realizaran en
su totalidad.



2.- Plazos

Se establece un plazo de cinco afios para la ejecucion de la
urbanizacién de la Unidad de Actuacion correspondiente al suelo
productivo (Unidad de actuacion A) y de diez afos para el desarrollo
del la urbanizacién de la Unidad de suelo residencial (Unidad de
Actuacion B). El Ayuntamiento, no obstante, podra modificar los plazos
conforme al art. 58. 3 b) de la LUCYL.

3. Conservacion de la urbanizacién.- El Ayuntamiento conservara la
urbanizacién, una vez recibidas las obras y superado el plazo de
garantia.



DN-PO PLANOS DE ORDENACION

A continuacion se relacionan los planos de informacion que forman
parte del presente Estudio de Detalle a escalas detalladas en planos:

PO-1.1

PO-1.2

PO-1.3
PO-1.4

PO-2.1

PO-2.2

PO-2.3

PO-2.4

PO-2.5

LIMITE DEL ESTUDIO DE DETALLE
CALIFICACION URBANISTICA
ALINEACIONES Y RASANTES
COTAS

AMBITOS DE GESTION

USOS FUERA DE GESTION

CARACTERISTICAS DE LAS PARCELAS RESULTANTES
EQUIPAMIENTOS Y ESPACIOS LIBRE PUBLICOS
VIARIOS PUBLICOS

REDES DE SERVICIOS URBANOS PREVISTOS
INSTALACION ELECTRICA

REDES DE SERVICIOS URBANOS PREVISTOS
INSTALACIONES DE TELEFONIA Y GAS

REDES DE SERVICIOS URBANOS PREVISTOS
INSTALACIONES DE SANEAMIENTO Y ABASTECIMIENTO
CARACTERISTICAS DE LAS PARCELAS RESULTANTES
CUMPLIMIENTO SI-5 (INTERVENCION BOMBEROS)



DN-EE ESTUDIO ECONOMICO
a. Objeto

El estudio econdmico del presente Estudio de Detalle tiene por objeto
expresar un coste aproximado de ejecucion de las obras de
urbanizacién y de la implantacion de los servicios urbanos segun lo
indicado en el articulo 136.2 del RUCyL.

b. Estimaciéon del coste de urbanizacién y de implantacion de los
servicios

Se incluye el resumen por capitulos del presupuesto indicativo a partir
de las mediciones elaboradas para el calculo. La empresa propietaria y
promotora del presente Estudio de Detalle cuanta con fondos propios y
respaldo financiero suficiente para acometer las obras necesarias.



ESTIMACION DE PRESUPUESTO DE URBANIZACION Y DE
IMPLANTACION DE SERVICIOS

CAPITULO TOTAL UA 04
01-MOVIMIENTO DE TIERRAS 86.792,00 €
02-PAVIMENTACION 504.577,00 €
03-SANEAMIENTO Y DRENAJE 76.822,00 €
04-ABASTECIMIENTO DE AGUA 79.918,00 €
05-ENERGIA ELECTRICA 180.250,00 €
06-ALUMBRADO PUBLICO 97.150,00 €
07-OTRAS CANALIZACIONES 53.760,00 €
08-JARDINERIA, SENALIZACION Y MOBILIARIO URBANO 183.700,00 €
09-CONTROL DE CALIDAD 8.120,00 €
10-SEGURIDAD Y SALUD 19.564,00 €

TOTAL EJECUCION MATERIAL

1.290.653,00 €

13% Gastos Generales

167.784,89 €

6% Beneficio Industrial

77.439,18 €

[suma G.G y B.I. 1.535.877,07 €|
[IVA 21% 322.534,18 €|
[TOTAL PRESUPUESTO DE CONTRATA 1.858.411,25 €|

Asciende el presupuesto de Contrata a la cantidad general expresada de UN
MILLON OCHOCIENTOS CINCUENTA Y OCHO MIL, CUATROCIENTOS

ONCE EUROS CON VEINTICINCO CENTIMOS.



GASTOS TOTALES DE URBANIZACION

SUPERFICIES €/m2 TOTAL€
TOTAL LUP 13.685,55 26,10 € 357.192,86 €
TOTAL VIARIOS 11.447,60 68,90 € 788.739,64 €
Centro Transfor. 1,00 144.720,50 € 144.720,50 €

TOTAL URBANIZACION

1.290.653,00 €

c. Honorarios profesionales

Estimacion aproximada de
HONORARIOS PROFESIONALES ARQUITECTO DE REDACCION

REDACCION ESTUDIO DE DETALLE

IVA 21%
Total

PROYECTO DE URBANIZACION

Redaccion y Direccion de Obra del Proyecto

IVA 21%
Total

PROYECTO DE ACTUACION

IVA 21%
Total

22.729,47
4.773,19
27.502,66

47.364,92
9.946,63
57.311,55

3.025,29
635,31
3.660,60




d. Distribucion del presupuesto para cada de las unidades de
actuacion:

d.1. UNIDAD “A” SUELO PRODUCTIVO Y RESIDENCIAL

ESTIMACION DE PRESUPUESTO DE URBANIZACION Y DE
IMPLANTACION DE SERVICIOS
UA O4-A /
CAPITULO PRODUCTIVO Y
RESIDENCIAL
01-MOVIMIENTO DE TIERRAS 52.075,20 €
02-PAVIMENTACION 60.549,24 €
03-SANEAMIENTO Y DRENAJE 30.728,80 €
04-ABASTECIMIENTO DE AGUA 31.967,20 €
05-ENERGIA ELECTRICA 63.087,50 €
06-ALUMBRADO PUBLICO 36.917,00 €
07-OTRAS CANALIZACIONES 8.064,00 €
08-JARDINERIA, SENALIZACION Y MOBILIARIO URBANO 183.700,00 €
09-CONTROL DE CALIDAD 3.248,00 €
10-SEGURIDAD Y SALUD 6.838,38 €
TOTAL EJECUCION MATERIAL 477.175,32 €
13% Gastos Generales 62.032,79 €
6% Beneficio Industrial 28.630,52 €
[suma G.G y B.I. | 567.838,63 €
[IVA 21% | 119.246,11 ¢

[TOTAL PRESUPUESTO DE CONTRATA | 687.084,74 €|




d.2. UNIDAD “B” SUELO RESIDENCIAL

ESTIMACION DE PRESUPUESTO DE URBANIZACION Y DE
IMPLANTACION DE SERVICIOS
CAPITULO UA 04-8/
RESIDENCIAL
01-MOVIMIENTO DE TIERRAS 34.716,80 €
02-PAVIMENTACION 444.027,76 €
03-SANEAMIENTO Y DRENAJE 46.093,20 €
04-ABASTECIMIENTO DE AGUA 47.950,80 €
05-ENERGIA ELECTRICA 117.162,50 €
06-ALUMBRADO PUBLICO 60.233,00 €
07-OTRAS CANALIZACIONES 45.696,00 €
08-JARDINERIA, SENALIZACION Y MOBILIARIO URBANO 0,00 €
09-CONTROL DE CALIDAD 4.872,00 €
10-SEGURIDAD Y SALUD 12.725,62 €
TOTAL EJECUCION MATERIAL 813.477,68 €
13% Gastos Generales 105.752,10 €
6% Beneficio Industrial 48.808,66 €
[Suma G.G y B.I. 968.038,44 €|
[IVA 21% 203.288,07 €]

|TOTAL PRESUPUESTO DE CONTRATA

1.171.326,51 €|




e. Repercusion de costes de urbanizacion

La repercusion de los costes de urbanizacion y gestién sobre la
superficie de suelo urbanizable y por metro cuadrado de construccion
de caracter lucrativo se refleja a continuacion a los efectos del
consiguiente informe de sostenibilidad econémica:

Costes total estimados de urbanizacion y gestion

Presupuesto de Contrata: 1.858.411,25 €.
Repercusion por m2 de superficie del Estudio de Detalle: 28,33 €/m2.

Repercusion por m2 de edificacién lucrativa: 65.02 €/m2.

Repercusion por vivienda (406): 4.577,36 €/viv.



f.

Informe de sostenibilidad econémica
f.1. Informe de sostenibilidad econémica.

Los costos que se derivan de la urbanizacion tal y como establece la
ley, correran a cargo de los propietarios del terreno y promotores del
estudio de detalle.

Asi pues, la viabilidad en cuanto a la sostenibilidad econémica del
Ayuntamiento se centraria en la conservacion y mantenimiento de la
urbanizacién una vez recibida, con independencia de la forma de
ejecucion.

El presupuesto necesario se equilibraria con la recaudacion del
Impuesto de Bienes Inmuebles para cubrirla, y resto de impuestos de
aplicacion.

A esto habria que afadir la “rentabilidad” que para la ciudadania
represente la obtencion y el disfrute de espacios libres de uso publico
que pasaran que pasaran a formar parte de los sistemas de utilizacion
general.

f.2. Viabilidad de la operacion
Habida cuenta de la distribucion de costos y los resultados se puede

entender que la operacion es viable y cumple los objetivos del
planeamiento general.

Zamora, Agosto de 2017.

Fdo.:

Fdo.:

FRANCISCO SOMOZA RODRIGUEZ-ESCUDERO
ARQUITECTO

D. HELIODORO RODRIGUEZ TEJEDOR
En representacion de LECHE GAZA S.L.



ANEXO 1

Justificante de presentacion ante el Ayuntamiento de la acreditacion de
la representacion de la sociedad.



EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ZAMORA

APELLIDOS REGISTRO

QU INTANILLA IZQU IE RDO (A relfenar por el Ayuntamiento)
NOMBRE

IGNACIO
NATURAL DE

ZAMORA
POMICHO - ARRETERA DE ALMARAZ, 1 '

PASE A UA. N2 ..o ccarmcsonsconec s aessranns
D.N.LON.LF TELEFONO FECHA
09.344.882-M 980534620 EL SECRETARIO,

ENREPRESENTACIONOE | ECHE GAZAS.L.  C.I.F. BA9003965

SOLICITA
EN EL EXPEDIENTE NUMERO
. Exp. ED/1/2016

OG.U.ED/TS

ASUNTO: Comunicar Decreto.
EN SU PUNTO N22 SOLICITAN SE ACREDITE LA REPRESENTACION DE LA PERSONA QUE PRESENTA
EL ESTUDIO DE DETALLE D. HELIODORO RODRIGUEZ TEJEDOR. POR ELLO SE

SOLICITA:

SE ACEPTE LA PRESENTACION DE LA COPIA QUE SE ADJUNTA DE LA ESCRITURA
DE NOMBRAMIENTO DE D. HELIODORO RODRIGUEZ TEJEDOR COMO PRESIDENTE DE LA
MERCANTIL LECHE GAZAS.L.

(Continta al dorso)

“Asi mismo, el que suscribe AUTORIZA a que se lleven a cabo todas aquellas actuaciones, peficiones de informacién y consultas relativas a las situaciones tributaries,
de Seguridad Social y de empadronamiento respecto de los datos obrantes en los Departamentos del Excmo. Ayuntamiento de Zamora y de otras administraciones
publicas y que estén afectados por la normativa de proteccion de los mismos a los efectos exclusivos de la adecuada instruccion del expediente adminisirativo que se

articule a resuitas de la presente solicitud”.
Y que previos Jos lramites pertinentes y pago de los derechos correspondientes tenga a bien conceder lo anteriormente expuesto.

Zamora, a 18 de Julio dezoﬁ
FIRMA,

{lmo. Sr. Alcalde-Presidente del Excmo. Ayuntamiento de ZAMORA.




ANEXO 2

Convenio suscrito entre EI Ayuntamiento y Leche Gaza S.L. para la
obtencién del suelo para la ejecucion de los accesos al nuevo puente
de Zamora.
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ZAMORA

CONVENIO PARA LA OBTENCION DE SUELO PARA LA EJECUCION DE
LOS ACCESOS AL NUEVO PUENTE DE ZAMORA

En Zamora a 18 de diciembre de 2009

REUNIDOS

De una parte, la lima. Sra. Dofia. ROSA VALDEON SANTIAGO, en su
condicién de Alcaldesa-Presidenta del Excmo. Ayuntamiento de Zamora, y

De otra, D. HELIODORO RODRIGUEZ TEJEDOR, DNI 11696929-A,
Presidente, y D. FELIX RONCERO GARROTE, DNI 11705030-P, Secretario,
ambos en nombre y representacion de LECHE GAZA S.L. con CIF ne
B49003965, propietaria de las parcelas sitas en el término municipal de Zamora
con referencias catastr?les 9982001 y 9881301.

Se reconocen ambos la mutua y legal capacidad para obligarse
conforme a los siguientes,

ANTECEDENTES

1°- La Junta de Castilla y Leén por Decreto 79/2008, de 20 de
noviembre, aprueba el PROYECTO REGIONAL DEL NUEVO PUENTE DE
ZAMORA, resultando que la parcela propiedad de la compareciente se ve
afectada por los accesos al Nuevo Puente.

En dicho Proyecto, tanto la estructura del puente como los accesos al
mismo tienen la clasificacién de Sistema General Viario.

2°- Por Orden FOM/348/2008, de 29 de febrero, se dio inicio al
procedimiento de aprobacion del Proyecto Regional del Nuevo Puente de
Zamora, disponiendo la apertura -de un periodo de informacion publica y
audiencia a las Administraciones Publicas hasta el 22 de abril de 2008, a los
efectos previstos en el Art. 24 de la Ley 10/1998, de 5 de diciembre, de
Ordenacion del Territorio de Castilla y Leén, 37 del Decreto 209/1 995, de 5 de
octubre, por el que se aprueba el Reglamento de Evaluacién de Impacto
Ambiental de Castilla y Leén y 9 del Real Decreto Legislativo 1/2008, de 11 de
enero, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Evaluacion de
Impacto Ambiental de Proyectos.
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3°.- En el Proyecto regional del nuevo puente de Zamora (Doc. 1,
Memoria, apartado 5, “Expropiaciones”) se determina una’refacién de los
terrenos que se expropian para llevar a cabo las obras contempladas en el
presente proyecto regional”.

Las fincas objeto del presente convenio y propiedad de LECHE GAZA
S.L. se describe en los siguientes términos:

-NUmeros: 4y 5

-Propietario: LECHE GAZA S.L.

- Referencias Catastrales: 9982001 y 9881301
-Superficie afectada por expropiacion: 1.004 y 5.328 m2.
-Tipo de suelo: Urbano no consolidado.

4°.- El Excmo. Ayuntamiento Pleno aprob6 en sesion celebrada el 30 de
septiembre de 2003 el Estudio de Detalle de la Unidad de Actuacién 04 “Cria.
Almaraz”. '

9°.- La aprobacion del PROYECTO REGIONAL produce los efectos que
_sefiala el art 22 de la Ley 10/1998, de 5 de diciembre de “Ordenacién del
Terriforio de la Comunidad de Castilla y Leén” y especialmente comporta la
declaracion de utilidad publica e interés social y la necesidad de urgente
ocupacion de los bienes y derechos que resulten necesarios, a efectos de su
expropiacion forzosa, ocupacién temporal o modificacién de servidumbres. Con
el objeto de sustituir el procedimiento de urgente expropiacion forzosa previsto
en el Proyecto Regional, por un acuerdo entre las partes, se firma el presente
Convenio.

6°.- El Ayuntamiento de Zamora ha adquirido frente a la Junta de Castilla
y Ledn el compromiso de aportar a la ejecucién del PROYECTO REGIONAL
el suelo necesario para materializar las obras proyectadas, para lo cual es
necesario obtener anticipadamente el terreno de cesion obligatoria afectado por
el uso de Sistema General Viario previsto por el citado Proyecto Regional.

7°.- Por tanto, el presente Convenio se redacta en beneficio del interés
general para la ocupacion inmediata de los terrenos necesarios para la
construccion del nuevo Puente en Zamora sin necesidad de esperar a la
finalizacion del correspondiente expediente expropiatorio.
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PACTAN, CONVIENEN Y OTORGAN

PRIMERO.- D. HELIODORO RODRIGUEZ TEJEDOR y D. FELIX
RONCERO GARROTE, ambos en nombre y representacion de LECHE GAZA
S.L.,  ceden al Excmo. Ayuntamiento de Zamora, la parte de las fincas
afectadas por la expropiacion descrita en el Proyecto Regional del Nuevo
Puente de Zamora y en el antecedente 3° del presente Convenio, libre de
cargas, gravamenes y arrendamientos.

La edificabilidad a la que da derecho la superficie expropiada- y que
mediante el presente Convenio se reserva el propietario cedente- se
adjudicara, junto con la edificabilidad que corresponda a la parte de las fincas
no afectada por la expropiacion incluida dentro del Sector de Suelo Urbano No
Consolidado n° 4 correspondiente al documento de revision del PGOU .

Se adjunta la referida ficha.

SEGUNDO.- El Excmo. Ayuntamiento de Zamora adquiere para poner a
disposicion de la Junta de Castilla y Leén la parte de las fincas propiedad de
LECHA GAZA afectadas por la ejecucién del Proyecto Regional del Nuevo
Puente de Zamora, en los términos y con la extension que resultan del propio

Proyecto Regional.

TERCERO.- El Ayuntamiento se compromete a incluir en el Plan General
de Ordenacion Urbana en tramitacion la edificabilidad que corresponde a la
parte de la finca expropiada, de acuerdo con lo establecido en la ficha del
sector de suelo urbano no consolidado n° 4 antes referida.

M" CUARTO.- El Ayuntamento se compromete a establecer y a tomar las
medidas necesarias para garantizar la materializacion de la edificabilidad que

corresponde al sector.

QUINTO.- De no aprobarse la Revision del PGOU en la forma pactada
en el plazo de dos afios a contar desde la firma del presente Convenio por
causa no imputable a la propiedad, el Excmo. Ayuntamiento vendra obligado a
indemnizar a los comparecientes en la cantidad que determine el justiprecio de

la superficie de las parcelas a expropiar.

SEXTO.- En tanto que el PROYECTO REGIONAL, conforme al art 22
de la Ley 10/1998, de 5 de diciembre de “Ordenacién del Territorio de la
Comunidad de Castilla y Le6n” comporta la necesidad de URGENTE ocupacion
de los bienes y derechos que resulten necesarios por razones de interés
publico, la aprobacién por el Ayuntamiento del presente Convenio dara derecho
a la ocupacion automatica e inmediata de las fincas, sin necesidad de otro

requerimiento.
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Y en prueba de su conformidad lo firman los comparecientes, por
triplicado ejemplar, en el lugar y fecha resefiados en el encabezamiento del

presente convenio.

LAALCALDESA:

Py

O
ROSAVALDEON SANTIAGO
Tt

POR LA PROPIEDAD, LECHE GAZAS.L.

HELIODORO RODR[GUE?TEJEDOR

FELIX RONCERO ROTE

.




REVISION DEL PGOU DE ZAMORA. SEGUNDO DOCUMENTO DE TRAMITACIGN POSTERIOR A LA APROBACION INICIAL.
FICHAS SUELO URBANO

27. SUNC 04

A. Datos basicos del Sector

NOMBRE ALMARAZ

UBICACION EN PLANO 0.3 22
CLASE DE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR 65,600 m?

B. Sistemas Generales Internos -
ESPACIOS LIBRES | EQUIPAMIENTOS | VIAS PUBLICAS | SERVICIOS URBANOS TOTAL

lves13 7482 ¢

9.237 m*

C. Superficie Neta

] D. Parametros de Ordenacion General

ORDENANZAS OE EDIFICACION

USO PREDOMINANTE UsO COMPATIBLES USO PROHIBIDOS TIPOLOGIA PREDOMINANTE-
Productivo
/ HESERQ/L Segin Crdenanzas de | Los restantes. BLOQUE LINEAL

Edificacion.

iNDICE EDIFICABILIDAD MAXIMA EDIFICABILIDAD MAXIMA TOTAL
0,60 m¥m? 39.360 m*
. lucrativo privado y A. de cegidn Ayto. segin art. 44 RUCyL

| DENSIDAD MAXIMA/MINIMA DE VIVIENDAS ] 70/30 viviha 4591197 |

CESIONES SISTEMA LOCAL

AN Cesiones minimas s/RUCyL.
N1 Localizacitn de viario esfruclurante segim ventana plano de ordenacion detailada.

\fiario co urbanizgcién eiecucion de infraestructuras; dimensiones icion sequn planc de ordenacion detallada.
/ 208 N

/ /%" | péra estabiecer Ia Ordenacidn Detallada: 8 afios méximo.

{ 4 = = — —
7 7 Para el cumplimiento d= los deheras urbanisticos: 4 ltos de.ede la aprohacion municipal de ln Drsdeigggijo::
- f '

/’{'/ , IHDICE DE VARIEDAD DE {I1S0O INDICE DE VARIEDAD TIPOLDGICA INDICE DE INTEGRACION SOCIAL
10% *%

E. Otfras determinaciones de Ordenacién General -

Mo se permiten fondos de saco. Altura maxina de la edificacion: 2 plantas.
En cumplimiento del art. 87 del RUCYL las viviendas con proteccion piiblica se construirén de forma acompasada

con las demas.

F. Gestion : : ‘
El sector cuenta con Estudio de Detalle aprobado definitivamente por Acuerdo de Pleno del 30/09/2003, con
Proyecto de Actuacién aprobado inicialmente en JGL el 04/03/2008 v con Proyecto de Urbanizacion en
tramitacidn. Los datos consignados en esta ficha corresponden al instrumento aprobado definitivamente, que es
anterior al Proyecto Regional Nuevo Puente de Zamora, que determiné 7.442 m® de SG viario.

El sector se desamrallard mediante fa redaccion del Estudio de Detalle, Proyecto de Actuacion, Proyecio de
Urbanizacidn.

El Sistema de Actuacitn sera definido en el Proyecto de Actuacion.

H. Ventana Plano de Ordenacion —en pagina siguiente-



