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.- MEMORIA INFORMATIVA

1.- Introduccién.

Por encargo de la Promotora, se redacta el presente documento denominado
MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL “LOS NAVAJOS” DE
ZAMORA.

Esta actuacion es de promocion particular.

2.- Objeto y finalidad.

El objeto de la presente Modificacién Puntual es la modificacién del parrafo 3,
epigrafe “Otras condiciones” del articulo 2.4.2.1 de las normas de edificacion del Plan
Parcial “Los Navajos” en el sentido de permitirse los cerramientos entre parcelas
colindantes hasta la altura de 2 metros.

Esta actuacion es una modificacién no sustancial del planeamiento por ser de
escasa entidad y de alcance reducido y local, y ademas, no modifica ni los parametros
de ordenacion general ni los de ordenacién detallada, establecidos por el citado
instrumento de planeamiento.

Por tanto, la finalidad de esta Modificacion Puntual es ampliar la manera de
ejecutar los cerramientos en el limite de las parcelas colindantes seglin esta actualmente
regulado por el Plan Parcial vigente.

3.- Justificacion de modificacion no sustancial.

A estos efectos, se consideran modificaciones puntuales no sustanciales de
planeamiento aquellas de escasa entidad y de alcance reducido y local que cumplan los
siguientes requisitos:

JUSTIFICACION

Primero:

La modificacion tiene un alcance reducido y local que permita a los
ayuntamientos atender las necesidades urbanisticas de sus respectivos municipios con
mayor agilidad. Y todo ello, siempre que no supongan graves afecciones a la movilidad,
al medio ambiente, o a las infraestructuras, en cuyo caso deberdn seguir el
procedimiento ordinario.
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Segundo.
Se cumplen las disposiciones del Articulo 1.

Tercero.

No tiene incidencia negativa en el medio ambiente, la movilidad o las
infraestructuras.

Se trata de un espacio atrapado entre dos zonas que ya son urbanas, a modo de
bolsa de suelo.

El nuevo uso del suelo es residencial y compatible, es decir, exactamente igual
que el urbano que lo rodea en la actualidad.

Por lo tanto, no se espera impacto negativo alguno en el medio ambiente, la
movilidad y las infraestructuras.

Cuarto.
No modifica ni los pardmetros de ordenacion general ni los de ordenacion
detallada, establecidos por el citado instrumento de planeamiento.

4.-Autora del encargo.

El autor del encargo de la presente Modificacion Puntual es la ASOCIACION
DE VECINOS SIGLO XXI, con CIF G-49244809 y con domicilio en la calle Salas
Barbadillo n° 1, 49029 Zamora.

5.- Arquitecto Redactor.

La presente Modificacion Puntual del Plan Parcial “Los Navajos” ha sido
redactada por el Arquitecto Fco. Javier Francia Castafieda, colegiado en el Colegio
Oficial de Arquitectos de Leon, con el nimero de colegiado 2001, en su Delegacién de
Salamanca, con NIF 662.088 —X y domicilio en la calle Los Caceres n° 3, de Ciudad
Rodrigo, Salamanca.

6.- Emplazamiento.

La presente Modificacion Puntual del Plan Parcial “Los Navajos” se refiere a la
modificacion del parrafo 3, epigrafe “Otras condiciones” del articulo 2.4.2.1 de las
normas de edificacion del Plan Parcial “Los Navajos” de la urbanizacion Siglo XXI de
la localidad de Zamora.

7.- Legislacion.
Seguln la Ley 5/1999 de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn, asi como la
Ley 10/2002 de 10 de Julio, como modificacion de la anterior, es posible introducir

Modificaciones Puntuales en Plan Parcial.

Segun el Art. 169.1, Los cambios que se introduzcan en los instrumentos de
planeamiento general se consideran como Modificacion de dichos instrumentos, salvo
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cuando impliquen su Revisién o cuando se realicen por otros instrumentos habilitados
para ello.

Se redacta la presente Modificacion al amparo del siguiente marco normativo:

« Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

* LEY 4/2008 de 15 de septiembre, de MEDIDAS SOBRE URBANISMO Y
SUELO, que modifica la LEY 5/1999 de abril de URBANISMO DE CASTILLA Y
LEON.

* DECRETO 45/2009 de 9 de julio, por el que se modifica el Decreto 22/2004 de
29 de enero por el que se aprueba el REGLAMENTO DE URBANISMO DE
CASTILLAY LEON.

e LEY 21/2013 de 9 de diciembre de EVALUACION AMBIENTAL.

« LEY 10/1998 de 5 de diciembre, d¢ ORDENACION DEL TERRITORIO DE
LA COMUNIDAD DE CASTILLA Y LEON, y sus modificaciones.

e LEY 3/2008 de 17 de junio, de aprobacion de las DIRECTRICES
ESENCIALES DE ORDENACION DEL TERRITORIO DE CASTILLA Y LEON.
REAL DECRETO 903/ 2010, de 9 de Julio, de Evaluacion y Gestion de Riesgos de
Inundacion.

* PLAN PARCIAL “Los Navajos”.

8.- Tramitacion.

La presente Modificacion se justifica, segin el apartado 1 del articulo 58,
Modificaciones, de la Ley 5/1999, modificada por la Ley 4/2008, como un cambio en el
Plan Parcial “Los Navajos” que no implica su Revision, y se ajustara al procedimiento
establecido para su primera aprobacién en el articulo 52, Aprobacion inicial e
informacién puablica, de la Ley 5/1999, modificado por la Ley 4/2008 de Medidas sobre
Urbanismo y Suelo:

1. Corresponde al Ayuntamiento acordar la aprobacion inicial de los
instrumentos de planeamiento urbanistico, debiendo abrir inmediatamente un periodo de
informacion publica, que se desarrollard conforme a lo dispuesto en el articulo 142. Este
periodo podra usarse para satisfacer las exigencias de publicidad de la legislacion
sectorial, siempre que cumpla los requisitos establecidos en cada caso.

2. A tal efecto, el Ayuntamiento publicara anuncios al menos en el Boletin
Oficial de Castilla y Ledn, en uno de los diarios de mayor difusion en la provincia y en
su pagina Web, o en su defecto en la pagina Web de la Diputacion Provincial. La
duracion del periodo de informacion publica sera:
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a) De dos a tres meses para el planeamiento general y sus revisiones, asi como
para los demas instrumentos de planeamiento urbanistico sometidos a evaluacién
ambiental.

b) De uno a tres meses para los demas instrumentos de planeamiento urbanistico.

3. Cuando se trate de instrumentos elaborados por particulares o por otras
Administraciones publicas, el Ayuntamiento debera resolver sobre la aprobacion inicial
antes de tres meses desde la presentacion del instrumento con su documentacion
completa, transcurridos los cuales podra promoverse la informacion publica por
iniciativa privada.

4. Respecto del Documento dispuesto para su aprobacion inicial, previamente al
acuerdo el Ayuntamiento deberd recabar los informes exigidos por la legislacion
sectorial del Estado y Art. 153 del RUCYL y Orden FOM / 208/ 2011 de 22 de Febrero,
por la que se aprueba la Instruccién Técnica Urbanistica 1/ 2011, de la Comunidad
Auténoma, asi como los informes de la Diputacién Provincial y del 6rgano urbanistico
de la Comunidad Auténoma que reglamentariamente se determine.

Este ultimo serd vinculante dentro del ambito competencial de la Comunidad
Auténoma en materia de Urbanismo y Ordenacion del Territorio.

Respecto de los Informes citados se aplicaran las siguientes reglas, salvo cuando la
legislacion del Estado sefiale otras diferentes:

a) Con la solicitud de Informe se adjuntard& un ejemplar completo del
instrumento en formato digital.

b) Los Informes seran vinculantes cuando asi lo determine la legislacion
sectorial, pero s6lo dentro del d&mbito competencial que justifique su emision. Su
caracter desfavorable, en su caso, se hara constar expresa y motivadamente.

c) No seran exigibles al Ayuntamiento documentos cuya elaboracion
corresponda al 6rgano informante, ni su ausencia serd causa de interrupcion del plazo
para la emision de informes.

d) El plazo para la emisién de los Informes seré de tres meses desde la recepcion
de la solicitud, salvo cuando la normativa sectorial sefiale otro diferente.

Transcurrido el plazo sin que el Informe haya sido notificado al Ayuntamiento, se podra
continuar el procedimiento. Los Informes notificados después de dicho plazo podran no
ser tenidos en cuenta.

e) No serd exigible un segundo Informe cuando el Ayuntamiento se limite a
cumplir lo prescrito en el primero. En otro caso, el segundo y ulteriores Informes no
podran disentir del primero respecto de lo que no haya sido modificado, ni podran exigir
documentacion u otras condiciones que no se hayan requerido en el primero.

5. A la vista del resultado de la Informacion Pablica y de los Informes citados en
el apartado anterior, cuando los cambios que procedan impliquen una alteracién
sustancial de la Ordenacién General, sin que pueda entenderse como tal la simple
alteracion de una o varias de sus determinaciones o de la Ordenacidon Detallada, el
Ayuntamiento abrird un nuevo periodo de Informacion Publica de un mes de duracion,
en el que no seré necesario solicitar los Informes citados en el nimero anterior..

El articulo 58 de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn
se ocupa de las modificaciones de los instrumentos de planeamiento, precepto que se ve
desarrollado por el articulo 169 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn en el
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que se detalle la documentacion a aportar para tramitar una modificacién del plan
parcial y el procedimiento para su aprobacion, que exigird una aprobacion inicial por el
Ayuntamiento, un tramite de informacién publica de uno a tres meses y la aprobacion
definitiva por el propio Ayuntamiento (articulo 170 del RCYL)."

9.- Resumen ejecutivo

Cumplimiento de la Orden Fom /1083/2007, Instruccion Teécnica Urbanistica
1/2007

a) Delimitacién de los ambitos en los que la Ordenacion proyectada altera la vigente.

El &mbito en el que los cambios del Articulo modificado alteran la Ordenacién
vigente, queda limitado a las condiciones del cerramiento de las parcelas entre
particulares del Plan Parcial “Los Navajos” del suelo Urbano de la Urbanizacion Siglo
XXI1 de Zamora.

Il. MEMORIA VINCULANTE

1.- Iniciativa en la elaboracidn de esta Modificacién Puntual.

La Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn en su texto en vigor a 9/09/2009.en su
Art. 50.1, legitima la capacidad de los particulares para elaborar el planeamiento
urbanistico, sin perjuicio de la competencia exclusiva de las Administraciones para su
aprobacion.

La ASOCIACION DE VECINOS SIGLO XXI, en representacion de todos los
vecinos de dicha urbanizacion, incluida en la de la unidad del Plan Parcial “Los
Navajos”, esté legitimada para tomar la iniciativa en la formulacion de este documento
de planeamiento.

2.- Determinaciones del planeamiento vigente.-

2.1. Marco Normativo.
Ley 10/1998, de 5 de diciembre, de Ordenacion del Territorio de la Comunidad de
Castilla y Leon.

Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla 'y Ledn.
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leon.
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2.2. Planeamiento urbanistico de aplicacién.

La Normativa Urbanistica vigente es el Plan Parcial "Los Navajos", aprobado
definitivamente y redactado por Andrés y Crespo, Arquitectos.

2.3. Condiciones urbanisticas de aplicacion de las determinaciones afectadas
en el actual Planeamiento.

Las condiciones urbanisticas de aplicacién de las determinaciones afectadas en
el actual Planeamiento, estan contenidas en el apartado 2.4. Normas de la edificacion,
2.4.2 Areas de Ordenanza, Punto 1.- Ordenanza Unifamiliar (UF), Otras condiciones, y
dentro de este, en el epigrafe segundo.

A continuacion transcribo el contenido de lo indicado.

1.- ORDENANZA UNIFAMILIAR (UF)

Otras condiciones.

* En el caso de que el retranqueo lateral entre fachadas sea de 3 m, el cierre del
limite entre ambas parcelas ser& como méaximo de 1 m de cierre de fabrica,
pudiendo llegar hasta una altura maxima de 2,00 m con cierres vegetales de
otras caracteristicas que no impidan la vision.

3.- Descripcion de la Modificacion Propuesta

La descripcién de Propuesta de la modificacién que sustituira al texto indicado
en el punto 2.3 del anterior apartado, es que se indica a continuacion:

En el caso de que el retranqueo lateral entre fachadas sea de 3 m, el cierre del limite
entre ambas parcelas serd como méaximo de 2 m de altura, pudiendo ser en toda su altura de
cierre de fabrica o bien de cierre de fabrica de menor altura, completado mediante cierres
vegetales o de otras caracteristicas hasta la altura de 2 m.

4.- Justificacion de la Modificacion Propuesta

En cumplimiento del articulo 169 apartado b, del Reglamento de Urbanismo de
Castilla y Ledn, texto en vigor desde el 17 de agosto de 2009, se justifica la presente
modificacion del Plan Parcial “Los Navajos” de ZAMORA en los siguientes aspectos:

4.1 Justificacion de la conveniencia de la modificacion.

El articulo 167 del Reglamento de Urbanismo de Urbanismo de Castilla y Leon,
establece que los instrumentos de planeamiento tienen vigencia indefinida. No obstante,
las Administraciones publicas competentes pueden proceder en cualquier momento, de
oficio o a instancia de otras Administraciones publicas o de los particulares, a alterar las
determinaciones de los instrumentos de planeamiento urbanistico mediante los
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procedimientos de revision y modificacion regulados por los articulos 168 a 173 del
citado Reglamento.

La Modificacion Puntual se justifica por lo siguiente:

Por contener las determinaciones adecuadas a su especifica finalidad, para el
instrumento modificado.

Porque no supone la reconsideracidn total de las determinaciones de ordenacion
general establecidas.

Porque da cumplimiento a lo establecido en el Art.169 del Reglamento de
Urbanismo de Castilla y Leon, referente a las modificaciones que se introduzcan en los
instrumentos de planeamiento, al ser esta modificacion de interés puablico.

Por contener los documentos necesarios para reflejar adecuadamente sus
determinaciones y en especial los cambios que se introduzcan en las determinaciones
vigentes, incluyendo al menos un documento independiente denominado Memoria
vinculante donde se expresen y justifiquen dichos cambios, y que haga referencia a los
siguientes aspectos:

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

2°. La identificacion y justificacion pormenorizada de las determinaciones del
instrumento modificado que se alteran, reflejando el estado actual y el propuesto.
3°. El anélisis de la influencia de la modificacion sobre el modelo territorial
definido en los instrumentos de ordenacién del territorio vigentes y sobre la
ordenacion general vigente.

4.2. Acreditando de su interés publico.

La justificacion del interés pablico de esta Modificacion Puntual del Plan Parcial
“Los Navajos” de aplicacion en la urbanizacion Siglo XXI, radica en que existe
inquietud general de los propietarios de dicha urbanizacion de poder preservar su
intimidad en sus parcelas, debido a que el cierre permitido actualmente en la normativa
urbanistica definido en el articulo 2.4.2.1 no impide la vision entre las parcelas
colindantes, y con esta Modificacion, si se consigue dicho derecho porque se plantea la
posibilidad de realizar un cierre opaco en toda su altura permitida de 2 m, y porque
ademas, no ésta afecta a la Normativa Superior.

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

Las determinaciones que se modifican del Plan Parcial “Los Navajos” vigente y
las que se proponen, son las que se recogen en el cuadro comparativo que se indica a
continuacion.

El texto en rojo es el nuevo texto que se propone.
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NORMATIVA VIGENTE

‘ NORMATIVA PROPUESTA

2.4.2 AREAS DE ORDENANZA

El presente Plan Parcial establece,
partiendo de las  determinaciones
propuestas por el Ayuntamiento para el
Plan Parcial, las siguientes &reas de
ordenanzas especificas de uso vy
edificacion, aplicables en cada caso sobre
las areas definidas en los Planos de
ordenacion.

1.- ORDENANZA UNIFAMILIAR (UF)

2.4.2 AREAS DE ORDENANZA

El presente Plan Parcial establece,
partiendo de las  determinaciones
propuestas por el Ayuntamiento para el
Plan Parcial, las siguientes &reas de
ordenanzas especificas de uso 'y
edificacion, aplicables en cada caso sobre
las areas definidas en los Planos de
ordenacion.

1.- ORDENANZA UNIFAMILIAR (UF)

Otras condiciones.

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

La cubierta se debera inclinar, al menos, a
los frentes de la fachada principal vy
posterior del edificio, aunque esten
retranqueadas de estos linderos.

* En el caso de que el retranqueo lateral
entre fachadas sea de 3 m, el cierre del
limite entre ambas parcelas serd& como
maximo de 1 m de cierre de fabrica,
pudiendo llegar hasta una altura maxima
de 2,00 m con cierres vegetales de otras
caracteristicas que no impidan la vision.

Otras condiciones.

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

La cubierta se debera inclinar, al menos, a
los frentes de la fachada principal vy
posterior del edificio, aunque esten
retranqueadas de estos linderos.

*En el caso de que el retranqueo lateral
entre fachadas sea de 3 m, el cierre del
limite entre ambas parcelas sera como
méaximo de 2 m de altura, pudiendo ser en
toda su altura de cierre de fabrica o bien de
cierre de fabrica de menor altura,
completado mediante cierres vegetales o
de otras caracteristicas hasta la altura de 2
m.

5. Analisis de la influencia de la modificacién sobre el modelo territorial definido
en los instrumentos de ordenacion del territorio vigentes y sobre la ordenacion del
territorio vigente y sobre la ordenacion general vigente.

No se aprecia ningin elemento negativo que se pueda resefiar en la presente
Modificacion Puntual, ni que suponga alteracion del Modelo Territorial definido en los
Instrumentos de Ordenacion del Territorio vigentes, ni sobre la Ordenacion del
Territorio Vigente, ni sobre la Ordenacion General Vigente.

La Modificacion Propuesta solo aporta elementos positivos, como es conseguir
que exista mayor privacidad entre las propiedades colindantes.
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6.- Relacién de propietarios afectados.

Los propietarios afectados por esta Modificacion Puntual son todos los de la
Urbanizacion Siglo XXI, en la que rige el Plan Parcial objeto de esta modificacién.

7.- Conclusion.

Con lo expuesto, el presente documento describe y justifica la conveniencia de la
presente MODIFICACION PUNTUAL del Plan Parcial “Los Navajos” de Zamora
capital, y que sometemos a la consideracién de los organismos competentes para su
tramitacion y aprobacion.

En Ciudad Rodrigo, septiembre de 2.022
Fdo. Fco. Javier Francia Castafieda
Arquitecto

A

\ dod |
FRANCIA 7 CiaReon rancisco mviEr
(FIRMA)

CASTAN EDA, Nombre de reconocimiento (DN): c=ES,

serialNumber=00662088X,

FRANC|SCO sn=FRANCIA, givenName=FRANCISCO

JAVIER, cn=FRANCIA CASTANEDA,

FRANCISCO JAVIER (FIRMA)
JAVI E R (F | RMA) Fecha: 2022.09.06 08:23:20 +02'00'

Fco Javier Francia Castafieda, Arquitecto 11



MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL “LOS NAVAJOS” DE ZAMORA

ANEXO

Hoja completa modificada de las normas de edificacion del Plan Parcial "LOS
NAVAJOS" en la que esta regulado el precepto cuya modificacién se pretende.”
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3.- Retranqueos:

*El retranqueo frontal serd libre.

En el caso de proyectarse la edificacion retranqueada sera obligatoria la construccion de un
cerramiento coincidente con la alineacién exterior con las caracteristicas constructivas que se
indican en las normas estéticas generales.

*Se permite también el retranqueo lateral de las fachadas que serda como minimo absoluto de 3
metros entre las fachada de dos edificios colindantes, medidos en el punto mas desfavorable.

- En el caso de que se abran los huecos de habitaciones vivideras a este espacio se cumpliran las
condiciones de patio establecidas en la normativa general.

- Si se construyera adosado a alguno de los linderos laterales, la edificaciéon colindante debera
adosarse igualmente a ese lindero. Para ello, en la solicitud de la licencia de obra, debera
presentarse royecto conjunto de actuacion o bien fotocopia legalizada de la inscripcion en el
Registro de la Propiedad del acuerdo entre los propietarios para construir adosado.

Determinacion de la edificabilidad maxima.

La edificabilidad maxima de cada parcela serd la que resulte del preceptivo Proyecto de
Actuacion.

Altura maxima de la edificacion.

*Es la que se indica en los planos de ordenacion para cada zona. Se mide con los criterios que se
establecen en la normativa general.

La altura méxima de la planta baja es de 4 metros ( hy, y hy).
*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 la normativa general.

*Por encima de la altura y namero de plantas indicada, no se podra construir ninguna planta de
atico.

Rampas de garaje.

En las viviendas unifamiliares con garaje individual se permitir4 una pendiente méaxima del
20%, con los acuerdos necesarios en el inicio y final de rampa, para garantizar que los bajos de
los automoviles no rocen en el suelo.

Otras condiciones.

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

La cubierta se deberd inclinar, al menos, a los frentes de fachada principal y posterior del
edificio, aunque esten retranqueadas de estos linderos.

* En el caso de que el retranqueo lateral entre fachadas sea de 3 m, el cierre del limite entre
ambas parcelas serd como maximo de 2 m de altura, pudiendo ser en toda su altura de cierre de
fabrica o bien de cierre de fabrica de menor altura, completado mediante cierres vegetales o de
otras caracteristicas hasta la altura de 2 m.
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