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01. MEMORIA VINCULANTE

1.1. CRITERIOS GENERALES.

Este Plan Parcial, elaborado para configurar el desarrollo y establecimiento de la
ordenacion detallada del Sector SUR 10 “SAN ISIDRO"”, de suelo urbanizable del término
municipal de Zamora, se redacta por encargo de la mercantii PROMOCIONES CAMRASIL,
S.L., con NIF: B49109036, y domiciliada en la Avenida Victor Gallego n° 45, entreplanta B,

en Zamora.

El instrumento de planeamiento urbanistico general vigente en el municipio de
Zamora es la Revision del Plan General de Ordenacion Urbana de Zamora (en
adelante, RPGOUZ), para su adaptacién al Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn
(Documento Refundido de Aprobacion Definitiva. Junio 2011), aprobada definitivamente
por ORDEN FYM/895/2011.

Segun la RPGOUZ, los terrenos que conforman el Sector 10 “SAN ISIDRO” estan
clasificados como SUELO URBANIZABLE (SUR).

En dicha Revisidon se fijan, ademas de la delimitacion del propio ambito del Sector,
los parametros de ordenacion general para el mismo, es decir, el uso predominante, los usos
compatibles y los usos prohibidos, el plazo para el establecimiento de la ordenacidn
detallada, el indice de edificabilidad maxima, y los indices de variedad de uso y de

integracién social.

El Sector tiene uso predominante RESIDENCIAL. Por ello, la citada RPGOUZ establece
también otros parametros de ordenacién general, como son la densidad maxima y minima de

poblacién, o nimero maximo y minimo de viviendas edificables por cada hectarea del Sector,
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y el indice de variedad tipoldgica. En adelante, en el contenido de esta Memoria Vinculante,

se detallaran todos estos parametros.

Se estard, en todo momento, a lo dispuesto por el derecho urbanistico de la
Comunidad Auténoma, tanto en la "Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn”, como en el
"Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledén” (en adelante LUCYL y RUCYL

respectivamente), incluidas sus modificaciones mas recientes.

Para el Sector, la RPGOUZ establece un indice de edificabilidad maxima de
0,765714286 m2/m2, aplicable a la superficie neta del Sector. El reflejo de las
determinaciones para la ordenacion detallada se acometera en apartados sucesivos de esta

Memoria Vinculante.

Por otra parte, en la Ficha especifica de la RPGOUZ para el Sector no se recoge
adscripcion de sistemas generales externos. Si se incluyen sistemas generales internos de
espacios libres publicos (ELPSUR10) y de equipamientos (EQSUR10).

En lo relativo al sistema general interno de espacios libres publicos, hay que tener en
consideracion la afeccion de la via pecuaria que discurre al norte del Sector, el Cordel de
Sanabria. Pues bien, dicho sistema general interno de espacios libres publicos debe
corresponderse con la franja del Cordel de Sanabria, que se halla incluida dentro del poligono
que delimita el Sector.

Ello es asi, puesto que en los instrumentos de planeamiento urbanistico, para los
terrenos de las vias pecuarias contendidos en ambitos sectorizados, que con caracter general
continuaran con su calificacion de bien de dominio publico (y no se verian afectados por la
gestion urbanistica), los Unicos usos permitidos en ellos seran los contemplados en la
normativa sectorial como compatibles o complementarios con su destino, por lo que
Unicamente se admite su inclusibn como sistemas generales de vias publicas, de servicios
urbanos o de espacios libres publicos (en casos particulares, incluso como sistemas locales
de espacios libres publicos), no considerandose compatible su inclusion como sistemas
generales o locales de equipamientos. Ademas, en el supuesto de una inclusion de terrenos
de via pecuaria como sistema general de vias publicas, sobre los mismos no se deberian

proyectar aparcamientos.

Pues bien, realizado por Técnico especializado en trabajos de topografia un
levantamiento topografico/taquimétrico de los terrenos del ambito del Sector, por encargo de
la entidad que promueve este Plan Parcial, como elemento necesario para la elaboracion de

del mismo, que incluyé la documentacién (capa con la delimitacién) sobre la via pecuaria
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(Cordel de Sanabria) que fue facilitada desde el Servicio Territorial de Medio Ambiente,
Zamora, de la Junta de Castilla y Ledn, se obtuvo la planimetria que se ha utilizado como
base en la documentacion grafica de este Plan Parcial, en la que puede observarse la forma y
superficie reales que conforman la porcion del Cordel de Sanabria que se halla incluida
dentro del Sector SUR 10 “SAN ISIDRO”. La forma es la definida en planos y la superficie
asciende a los 5.168,18 m2, de los cuales la mayor parte se corresponde con suelo o terreno

y el resto, una parte menor, con superficie de las calles Obelisco y Vereda.

Por tanto, y a tenor de lo anteriormente expuesto y explicado, el terreno del Cordel
de Sanabria contenido dentro del &mbito del Sector habra de destinarse a usos contemplados
en la normativa sectorial como compatibles o complementarios con su destino,
correspondientes, en este caso, para la parte de suelo o terreno con el sistema general
interno de espacios libres publicos, y para la parte correspondiente a calles con un sistema

general interno de vias publicas, que no podra albergar plazas de aparcamiento.

En el plano n° 6, cédigo 6.1-PO, de este Plan Parcial, denominado “Calificacion
urbanistica y reservas de suelo para sistemas locales”, las zonas nombradas como “ELco” se
corresponden con la superficie de la via pecuaria (Cordel de Sanabria) inclusa como sistema
general interno de espacio libre publico (ELPSUR10), cuya superficie real es superior a la
reflejada en la Ficha del Sector, y las &reas designadas como “VPco”, por todo lo

anteriormente indicado, han de conformar un sistema general interno de vias publicas.

Las fincas de origen integrantes del ambito que constituye el Sector se describen en
la Memoria Informativa de la documentacidn escrita que compone este Plan Parcial. Ademas,
se incorpora la informacion grafica de las mismas, incluyendo cuadro descriptivo, en el plano
n° 3, codigo 5.3-PI, denominado "Descripcion de las fincas de origen”. Se trata de las fincas

catastrales siguientes:

v' 9788001TL6998N0001MK.
v’ 9788002TL6998N00010OK.
v' 9788003TL6998NO001KK.
v’ 9788004TL6998NO001RK.
v’ 9788005TL6998N0001DK.
v’ 9788006TL6998NO001XK.
v' 9788007TL6998N0001IK.
v’ 9788008TL6998N0001IK.
v 9689624TL6998N0001YK.

PLAN PARCIAL del SECTOR SUR 10 “SAN ISIDRO”. Avenida de la Frontera (Ctra. N-122), C/ Castro,
C/ Puerto, C/ Guimaré, C/ Obelisco y C/ Vereda, ZAMORA.
Pagina 8



L. Javier Raton Rodriguez
ESTUDIO DE ARQUITECTURA Y URBANISMO

La delimitacion del Sector se efectla, inequivocamente, en la RPGOUZ. Sus linderos

son los que se detallan a continuacion:

v NORTE: Avenida de la Frontera (Ctra. N-122).
v NORESTE: C/ Castro.

v' SURESTE: C/ Puerto.

v" SUROESTE: C/ Guimaré.

v NOROESTE: Edificios con frente a C/ Obelisco, resto de C/ Obelisco y C/ Vereda.

La superficie total asignada al Sector en la documentaciéon (Ficha) especifica para el
mismo, incluida entre las Fichas de Suelo Urbanizable de la RPGOUZ, asciende a la cantidad
de 52.800, 00 m?.

Como ya se ha indicado, se ha realizado un levantamiento topografico/taquimétrico
de los terrenos. Sobre el mismo se ha grafiado el perimetro del poligono de la actuacion,
constatando que la superficie delimitada para el mismo es ligeramente superior,
concretamente de 53.173,40 m2, Ello puede observarse en el plano n° 2, cédigo 5.2 PI,

denominado "Topografico del Sector. Estado de los terrenos”.

Se tomara la superficie medida en ese levantamiento
topografico/taquimétrico, como superficie de referencia o real, es decir, como
superficie base para el calculo de todos los parametros especificos del Plan Parcial,
y resultantes de la aplicacion de las determinaciones contenidas, tanto en la Ficha especifica
para el Sector de la RPGOUZ, como en la LUCYL y en el RUCYL.

Se recuerda, en relaciéon con la cuestidon superficial del ambito referida, que en el
apartado o punto 19, letra G (2° parrafo), del Titulo II de la Memoria Vinculante de la
RPGOUZ, se indica que, en suelo urbanizable y con el objeto de proceder a la adecuacién al
parcelario real existente, se permiten alteraciones de la superficie no superiores al 10% de la
incluida en la ficha de sector correspondiente, siempre que las parcelas afectadas no se
hayan visto aumentadas o minoradas en su superficie, mediante operaciones reales

realizadas con posterioridad a la entrada en vigor de la RPGOUZ.

Ademas, durante la gestidon urbanistica correspondiente a este desarrollo de suelo,
concretamente en el Proyecto de Actuacion, se podrian efectuar las adaptaciones materiales
exigidas por la realidad fisica de los terrenos, siempre que no se produzcan variaciones

superficiales superiores al 5 por ciento (articulo 240.3.b del RUCYL).

PLAN PARCIAL del SECTOR SUR 10 “SAN ISIDRO”. Avenida de la Frontera (Ctra. N-122), C/ Castro,
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Pues bien, a la vista de lo expuesto y explicado en este apartado, se concluye el
mismo significando las superficies reales, bruta y neta, del Sector SUR 10 “SAN ISIDRO”.
Para ello, se indica, ademas, la cuantia total de los sistemas generales internos (SSGGII),
considerando la afeccidon de la via pecuaria (Cordel de Sanabria) explicada, también, en el
contenido de este apartado:

v Superficie bruta o total del Sector: 53.173,40 m2.

v' Superficie total de los SSGGII: 8.468,18 m?2.

- 5.168,18 m2, correspondientes a porcion de via pecuaria (Cordel de Sanabria).

[4.319,16 m2 de SGI de espacios libres publicos (ELPSUR10) + 849,02 m2 de SGI de vias publicas
(porciones de calles Obelisco y Vereda)]

- 3.300,00 m2, correspondientes a SGI de equipamientos (EQSUR10).
v Superficie neta del Sector: 44.705,22 m2.

1.2. OBJETIVOS DEL PLAN PARCIAL.

El objeto de este Plan Parcial es establecer la ordenacion detallada para el ambito del
Sector 10 “SAN ISIDRO” de suelo urbanizable, asi como, completar y desarrollar en detalle
las determinaciones y propuestas recogidas en la RPGOUZ, respetando en todo momento, la

ordenacién general establecida por ese instrumento de planeamiento general.

En dicho planeamiento se prevé el desarrollo de esta superficie de suelo urbanizable,
asignandole un uso predominante residencial, mediante la ejecucion de la correspondiente
infraestructura urbanistica y previo cumplimiento de las cargas y reservas urbanisticas, asi
como, de las cesiones obligatorias, asegurando la participacion municipal en las plusvalias
urbanisticas, y todo ello en concordancia con las prescripciones establecidas en la LUCYL y en
el RUCYL. Obviamente, también se consideran las determinaciones aplicables contenidas en
la RPGOUZ. Para ello, se fijan los criterios y objetivos generales siguientes:

a) Futura construccién de un nucleo residencial, en el que al menos el 30% de la
edificabilidad residencial del Sector se reserve para la construccién de viviendas con
algln régimen de proteccidon publica. El resto de la edificabilidad del Sector se
materializard en usos residenciales libres, unifamiliar y colectivo, asi como en usos
no residenciales que resulten compatibles con el predominante (residencial).
Ademas, al menos el 40% de la edificabilidad se consumird en viviendas

unifamiliares.

La tipologia edificatoria predominante en el ambito, correspondiente al uso

residencial colectivo, sera la de bloque lineal (BL). Para el uso residencial unifamiliar,

PLAN PARCIAL del SECTOR SUR 10 “SAN ISIDRO”. Avenida de la Frontera (Ctra. N-122), C/ Castro,
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la tipologia inicialmente prevista es la correspondiente a un grado I (unifamiliar
intensivo), que comprende la vivienda unifamiliar en edificios adosados o agrupados

horizontalmente con otros del mismo uso.

Ademas de la reserva de suelo para el sistema general interno de equipamientos y
para el sistema local de equipamiento publico, se proyecta superficie de suelo con
destino a equipamiento privado, incrementando, de este modo, la dotaciéon de
espacios destinados a la prestacién de servicios basicos para la comunidad. También,
se reserva suelo para la materializacién del aprovechamiento de cesion al

Ayuntamiento.

b) Prevision y dotacion de los servicios urbanos y de los equipamientos necesarios a fin
de garantizar el funcionamiento del futuro nucleo que se desarrolle, contemplando,
asimismo, la implantacion de las redes de infraestructura y su conexion (y refuerzo,

en caso necesario) con las existentes en el area préxima al Sector.

c) Trazado de una red viaria interior que enlace el Sector con el sistema general de
comunicaciones de la zona, y que garantice una correcta relacién de convivencia

entre circulacidon rodada y peatonal.

d) Establecimiento de las Ordenanzas de Uso del Suelo, que incluyan todas las
determinaciones sobre regulacién de los usos vy tipologias edificatorias permitidas
para el ambito, es decir, elaborar unas normas particulares que, sin contravenir a las
generales de obligado cumplimiento de la RPGOUZ, contribuyan con su aplicacién al
establecimiento de una adecuada ordenaciéon del espacio urbano, garantizando la

consecucidn de unas cualidades estéticas y edificatorias apropiadas a su entorno.

1.3. JUSTIFICACION DE LA DELIMITACION DEL SECTOR Y LA CONVENIENCIA DE
SU DESARROLLO.

Como ya se ha mencionado en varias ocasiones, los terrenos que componen el Sector
estan clasificados como suelo urbanizable. Es el propio instrumento de planeamiento
urbanistico general del municipio (la RPGOUZ) el que fija su delimitacién y, por tanto, el que
ha considerado justificada la conveniencia de su desarrollo, para su incorporacion al tejido

urbano consolidado.

Ese desarrollo se producirda mediante el establecimiento de las determinaciones de
ordenacion detallada, en un plazo maximo establecido tanto en las disposiciones de la LUCYL
y del RUCYL, como en la propia RPGOUZ.

PLAN PARCIAL del SECTOR SUR 10 “SAN ISIDRO”. Avenida de la Frontera (Ctra. N-122), C/ Castro,
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Las afirmaciones anteriores se constatan en la propia Memoria Vinculante de la
RPGOUZ, en la definicidon que para el suelo urbanizable se realiza en el apartado 1°. B. 3) del

Titulo II de aquella Memoria, y que se transcribe:

“"Suelo Urbanizable: constituido por aquellos terrenos no clasificados como urbano

por no contar con los servicios necesarios para tal clasificacion, que no cuentan con los
valores necesarios para su preservacion del desarrollo urbano, cuya transformaciéon en suelo
urbano se ha considerado adecuada por el planificador en funcién de la necesidad de usos,

crecimiento demogréafico y configuracion del modelo territorial que la revision configura.”

Por todo lo indicado, es la propia RPGOUZ la que considera que este ambito de
terrenos es apto para proceder a acometer su desarrollo e integracion en el tejido urbano

proximo existente.

Pues bien, los objetivos y propuestas de ordenacion detallada que este Plan Parcial
establece, respetan las determinaciones de ordenacidon general contenidas en el instrumento
de planeamiento general del municipio, asi como, las prescripciones y regulacién

establecidos por el derecho urbanistico de la comunidad auténoma.

Mediante la ordenacién detallada establecida en este instrumento de planeamiento
urbanistico de desarrollo, y de las futuras actuaciones que comprende la gestion urbanistica
para la transformacion del uso del suelo, y en especial, para su urbanizacién y edificacidn en
ejecucion del planeamiento urbanistico, se alcanzara para el Sector su desarrollo de forma

auténoma, y su integracidn y conexién en la malla urbana preexistente.

1.4. ORDENACION.

1.4.1. CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACION.

La ordenacidn propuesta para el Sector se ha proyectado tomando en consideracion

los criterios generales que a continuacion se expondran.

El Sector constituye una ampliacién del ndcleo urbano mediante la generacion de un
ambito de uso predominante residencial, con una densidad media, y con compatibilidad para

otros usos, como lo sera el dotacional privado.

Uno de los objetivos de la ordenacidn propuesta es organizar el crecimiento del
nuevo tejido urbano proyectado, fijando las condiciones para la regulacidn de la edificacién y

de los nuevos espacios generados, de modo que se obtenga la consecucion del desarrollo de

PLAN PARCIAL del SECTOR SUR 10 “SAN ISIDRO”. Avenida de la Frontera (Ctra. N-122), C/ Castro,
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una actuacion plenamente controlada y acorde a las caracteristicas de su particular entorno

inmediato.

La incorporacion para la ciudad de este nuevo suelo, se realizarad optimizando las
infraestructuras existentes y estableciendo las medidas necesarias para conseguir una

correcta conexion con el resto de la trama del suelo urbano.

En la ordenacién que se establece en este Plan Parcial se persigue la consecucion de
aquellos aspectos basicos que la ciudad pueda demandar al sector concreto, tanto desde el
punto de vista de la estructura viaria y funcional, como desde la perspectiva de paisaje
urbano y de las determinaciones tipoldgicas, evitando que el desarrollo de este dmbito para
su incorporacion a la malla urbana existente genere elementos desarticulados y sin cohesion,

garantizando de este modo un crecimiento estructurado.

Se ha procurado la configuracion de una estructura viaria que sirva de nexo de union
entre todos los espacios de la urbanizacién, y que articule la conexidon del Sector con el
nucleo urbano consolidado, de forma adecuada y cumpliendo con las premisas establecidas
en la RPGOUZ, posibilitando asimismo, un funcionamiento conveniente en la ordenacién

resultante para la convivencia de los diferentes usos existentes.

En todo caso, se ha proyectado una seccion de calzadas suficiente, de modo que se
garantice una circulacion cémoda, desahogada y adecuada al trafico peatonal y rodado
previsto. Las secciones transversales de los viales entre huellas edificables son amplias, con
el objeto de proporcionar una separacion entre las edificaciones satisfactoria. Los parametros
dimensionales de los elementos constituyentes de las vias publicas, es decir, calzadas,
aceras y aparcamientos, se adeclan a las determinaciones exigidas en la Normativa de la
RPGOUZ (articulo 68.3).

Se ha cuidado especialmente el disefio y la jerarquia de estas vias, se han estudiado
la circulacion y la ubicacion de las plazas de aparcamiento, de modo que se logre garantizar
una comunicacion adecuada entre las diferentes areas generadas. Se ha analizado también,

la adecuacion de éstas como elementos contenedores de los diferentes servicios urbanos.

En la ordenacidn se ha considerado especialmente el posicionamiento de la parcela
resultante destinada a albergar el usos dotacionales, publicos y privados, con el objeto de
asegurar una disposicion de los mismos adecuada y equilibrada, analizando la interrelacion
de la misma con el resto de parcelas destinadas a otros usos, y garantizando sus
convenientes conexiones con el entorno urbano generado y con el existente. Todo ello para

satisfacer la prestacion de los servicios que dichos equipamientos proporcionan a la ciudad.
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Por otra parte, la propuesta de localizacion de los suelos reservados para el sistema
local de espacios libres publicos posibilita un adecuado uso y disfrute de los mismos, por su
proximidad a las diferentes manzanas contenedoras de usos residenciales. Para la
consecucion de este objetivo, se ha fragmentado la superficie total asignada a la reserva de
suelo para esos espacios, conformando tres zonas o ambitos diferenciados y distribuidos
dentro del poligono de la actuacion. Todos ellos se disefian (y se habran de urbanizar)

cumpliendo con las exigencias establecidas en el RUCYL (articulo 105).
1.4.2. ANALISIS DE ALTERNATIVAS. SOLUCION ADOPTADA.

Las determinaciones de ordenacion general establecidas por la RPGOUZ para el
desarrollo del Sector, no permiten una excesiva flexibilidad a la hora de plantear diversas
opciones en la propuesta de un modelo de ordenacién para el ambito, debido ello,
especialmente, a una afeccién sectorial, la existencia de una via pecuaria (el Cordel de
Sanabria) que discurre al norte del Sector, y de la que una porcién de la misma, de 5.168,18
m2, se halla incluida dentro del poligono delimitado para el Sector. Esta afeccion reduce la

superficie parcelable en el ambito de los terrenos del Sector.

Por otra parte, la localizacidn concreta y singular de los terrenos, su morfologia, su
topografia, las condiciones de su entorno y los objetivos planteados como punto de partida,
implican necesariamente la consideracion de un esquema organizativo especifico. Las

premisas de ese esquema se describirdn en el desarrollo de este apartado.

En concordancia con esos parametros de ordenacion general, contenidos en el
instrumento de planeamiento urbanistico general del municipio, se plantea el establecimiento
de un futuro nucleo urbano de uso predominante residencial, de densidad media, con la
obligada inclusion de otros usos diferentes del predominante. En este caso, el uso dotacional
privado sera el principal uso compatible a establecer, y el que garantizard el cumplimiento

del indice de variedad de uso.

El nimero de viviendas admisible en el ambito, ha de situarse dentro de la horquilla
de densidad comprendida entre las 30 y las 57 viviendas por hectarea (134/254 viviendas).
Esa horquilla viene determinada en la RPGOUZ, concretamente en la Ficha especifica para el

Sector.

Se genera una sencilla malla urbana capaz de articular este desarrollo para uso
predominante residencial y usos compatibles, albergando, también en ella, las dotaciones
urbanisticas precisas y necesarias, tanto desde el punto de vista funcional, como desde el

legal y/o reglamentario.
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Se establecen las conexiones necesarias con la trama urbana existente, de forma que
esta nueva configuracién urbana pueda funcionar no solo de forma auténoma, sino también
como extension del crecimiento urbano del entorno préximo, asegurando su integracién en

ese tejido urbano.

La solucién adoptada en la ordenacién propuesta, se apoya en la consecucion de los

siguientes elementos de estructuracion basicos:

Primero.- Concrecidon del uso residencial como predominante para el Sector.

Mediante la materializacidn mayoritaria de aprovechamiento en este uso respecto del total

del aprovechamiento para el ambito.

Para ello, al objeto de albergar el uso residencial, se han configurado ocho zonas o

huellas de terreno parcelables y receptoras de aprovechamiento lucrativo y de cesion.

Para incluir suelo para uso residencial colectivo se disponen tres zonas o huellas de
suelo. Una menor, en la zona noroeste del Sector y con frente a C/ Obelisco, planteada para
contener vivienda multifamiliar con tipologia tipo Barrio Periférico (BP). Y dos, para incluir el
grueso de la edificabilidad en uso residencial colectivo, en la zona suroeste del ambito y con
frente a la C/ Guimaré, para contener vivienda plurifamiliar con tipologia tipo Bloque Lineal
(BL).

Por otra parte, para incorporar suelo para uso residencial unifamiliar se han
dispuesto cinco zonas o huellas de suelo. Cuatro en la zona central del Sector, y una quinta
en el extremo este del ambito, en la esquina donde confluyen las calles Castro y Puerto.
Todas esas zonas se han proyectado para contener vivienda unifamiliar, inicialmente prevista
para una tipologia correspondiente al grado I (unifamiliar intensivo), que comprende, como
ya se ha avanzado en un punto anterior, la vivienda unifamiliar en edificios adosado o

agrupados horizontalmente con otros del mismo uso.

Segundo.- Inclusién en la ordenacién proyectada de diferentes usos y tipologias.

Aspecto que posibilita garantizar el cumplimiento de los indices de variedad de uso y de
tipologia establecidos en el instrumento de planeamiento urbanistico general del municipio
(Ficha del Sector) y en el RUCYL (articulos 86.2.d y 86.3.b).

El poligono desarrollado contendréd diferentes usos, éstos seran esencialmente:
residencial colectivo, residencial unifamiliar y dotacional publico y privado; con la posibilidad
de albergar aquellos otros usos compatibles, recogidos en las Ordenanzas que se articulan,

para el ambito resultante de la ordenacidon proyectada, en la Normativa del Plan Parcial.
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Las tipologias propuestas en este instrumento de planeamiento urbanistico de
desarrollo seran, para el uso residencial colectivo, las resultantes de la aplicacién de las
determinaciones de la Ordenanza Bloque Lineal “San Isidro” (BL-SI) y de la Ordenanza

Barrio Periférico “San Isidro” (BP-SI).

Por otra parte, la tipologia propuesta en este Plan Parcial para el uso residencial
unifamiliar, sera la que deviene de la aplicacién de la Ordenanza Unifamiliar “San Isidro”
(UF-SI).

Finalmente, las tipologias propuestas en el Plan Parcial para las edificaciones de tipo
dotacional, publico y privado, seran las que responden, respectivamente, a la aplicacion de la
Ordenanza Dotaciones Comunitarias “San Isidro” (DC-SI) y a la Ordenanza Equipamiento
Privado “San Isidro” (EQP- SI).

Tercero.- Reserva de la edificabilidad residencial, minima al menos, para la

construccién de viviendas con algun régimen de proteccién publica. Asegurando el

cumplimiento del indice de integracion social establecido en el instrumento de planeamiento
urbanistico general del municipio (en concordancia con lo establecido en el articulo 87 del

RUCYL), y que se cifra, en la Ficha del Sector de la RPGOUZ; en un porcentaje del 30%.

La materializacion de esta edificabilidad se realizara en las parcelas previstas para
albergar la cesién de aprovechamiento al Ayuntamiento (parcelas resultantes RC-2 y RC-3)
y, también, en otra parcela destinada a albergar el aprovechamiento lucrativo privado
(parcela resultante RC-4). Todas las parcelas citadas se destinan a uso residencial colectivo,
y todas se ubican en el extremo suroeste del Sector, contando con frente a la actual

C/ Guimaré.

Cuarto.- Conexion del Sector con el tejido urbano existente. Los terrenos del Sector

estan constituidos por un amplio vacio de edificacién, existente en la parte alta del Barrio
Espiritu Santo - San Isidro - Obelisco. Su perimetro queda delimitado por la Avenida de la
Frontera (Ctra. N-122 o Carretera a Alcafiices) al norte, por la C/ Castro al noreste, por la
C/ Puerto al sureste, por la C/ Guimaré al suroeste, y por varios edificios con frente a la

C/ Obelisco, resto de la C/ Obelisco y C/ Vereda al noroeste.

La conexion o acceso hasta el ambito del Sector se realizara, bien a través de la
C/ Espiritu Santo, que desemboca o conecta directamente con la C/ Guimaré, o bien desde la
Avenida de la Frontera - Ctra. N-122 (Carretera a Alcafiices), a través de la C/ Castro, con
continuacion por la C/ Puerto, que para el acceso rodado pasara a tener doble sentido de

circulacion.
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Quinto.- Establecimiento de una red viaria interior. Desde las calles Guimaré vy

Puerto, para las que se aumentan sus secciones transversales, parte una red viaria interior
de nueva creacion, que asegura y garantiza el acceso rodado y peatonal a todas las parcelas
resultantes, en la ordenacion propuesta para el Sector.

Dicha red viaria se compone, esencialmente, de una via publica (C/ de Nueva
Apertura) con forma de “L”. Uno de los brazos de esa “L” parte de la C/ Guimaré y es
perpendicular a la misma. El otro brazo parte de la C/ Puerto, en el punto de interseccion de
ésta con la C/ Monte Concejo, siendo perpendicular a la primera y configurandose como

prolongacién de la segunda.

La nueva via publica y las calles Guimaré y Puerto delimitan y conforman una amplia
manzana, que contiene en su interior parcelas resultantes con uso residencial, colectivo y
unifamiliar, y espacios libres publicos. En el extremo opuesto o exterior de la nueva via
publica proyectada, abrazandola exteriormente, se configura una extensa porcion de terreno,
con forma de “L” como la nueva via, que contiene el resto de las parcelas resultantes del
ambito que se desarrolla, parcelas que albergan uso residencial, colectivo y unifamiliar, asi

como uso dotacional, publico y privado.

Completa la red viaria interior del Sector, al norte del ambito delimitado, parte de la
C/ Obelisco, la porcién final de la misma que conecta con la Avenida de la Frontera -
Carretera N-122 (Carretera a Alcafiices), a la que tendran frente dos parcelas resultantes,
una con uso residencial colectivo, la otra para uso dotacional publico, y, ademas, la

C/ Vereda, para la que se amplia, notablemente, su seccién transversal.

La red viaria interior, junto a las calles Guimaré y Puerto, constituyen las areas que
albergaran las plazas de aparcamiento de uso publico exigidas por el RUCYL (articulo
104.1.b). Por otra parte, las zonas de via publica seran, también, los elementos

contenedores de las redes que componen los diferentes servicios urbanos.
Todas las vias publicas referidas se han proyectado con unas secciones transversales
y con unas condiciones dimensionales, que satisfacen los requisitos recogidos en el articulo

68.3 de la Normativa de la RPGOUZ.

Sexto.- Disefio de una propuesta de ordenacién con una gradacidén descendente de

la densidad y de la altura de las edificaciones residenciales. Ello, desde la zona suroeste

hacia la zona noreste del ambito. En la zona suroeste (entorno de la C/ Guimaré) se han
dispuesto las parcelas resultantes que albergaran el grueso del uso residencial colectivo, a

contener en bloques lineales para vivienda plurifamiliar. A continuacion, convenientemente
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separadas y de forma perpendicular a las anteriores, se conformo la mayor parte de las
parcelas resultantes contendedoras del uso residencial unifamiliar, planteadas, inicialmente,
para albergar vivienda unifamiliar intensiva, es decir, dispuesta en edificios adosados o

agrupados horizontalmente.

Séptimo.- Reserva de suelo para los sistemas, general interno y local, de

equipamiento publico y reserva de suelo y edificabilidad para equipamiento privado. Lo

primero, en cumplimiento de las exigencias establecidas por la RPGOUZ, en la Ficha del
Sector, y por el RUCYL en su articulo 106.1.b). Lo segundo, como opcién de reserva
voluntaria, que contribuye a asegurar y garantizar el cumplimiento de los porcentajes
minimos de edificabilidad establecidos con el indice de variedad de uso, principalmente, y
con el indice de variedad tipoldgica, en ejecucion de las determinaciones al respecto
contenidas en el instrumento de planeamiento urbanistico general del municipio (Ficha del

Sector) y de las prescripciones del RUCYL (articulo 85).

Se ha procurado localizar estas reservas de manera estratégica, tratando de
asegurar una disposicion equitativa de las mismas, al objeto de equilibrar la generacion de
los puntos focales y de atraccién que éstas provocan con su implantacion. Se ha analizado la
interrelacion de los usos dotacionales con los residenciales, para posibilitar su convivencia

armonica.

Las parcelas resultantes que albergan la reserva de suelo para el sistema general
interno de equipamientos, son las denominadas EQ-2 y EQ-3. Por otra parte, la parcela
resultante que contiene la reserva de suelo para el sistema local de equipamiento publico, es
la parcela nombrada como EQ-1. Finalmente, la parcela que recoge la reserva de suelo y de

edificabilidad para equipamiento privado, es la parcela denominada EQP.

Octavo.- Reserva de suelo para el sistema local de espacios libres publicos. En

cumplimiento de las exigencias establecidas en el articulo 105.1.b) del RUCYL. Con una
propuesta de localizacion que posibilita un adecuado uso y disfrute de los mismos,
esencialmente, por su proximidad e interconexion con las diferentes parcelas contenedoras

de los usos residenciales.

En su proyeccidon se ha procurado asegurar el adecuado soleamiento de estos
espacios. Su proyeccion asegurara un indice de permeabilidad, o porcentaje de superficie
destinado a especies vegetales, no inferior al 50%. Por otra parte, se ha planteado su
distribucion en areas adecuado para su uso, evitando las zonas residuales. Para ello, sus
superficies son muy superiores al minimo establecido en 500 m2, y tienen una forma que

permite la inscripcion de una circunferencia de 20 metros de diametro.
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Ademas, en el interior de estos espacios se han de disponer areas especiales
reservadas para juego infantil, de superficie no inferior a 200 m2, equipadas adecuadamente

para su funcion.

Todos los aspectos referidos anteriormente habran de  concretarse,

convenientemente, en el correspondiente Proyecto de Urbanizacion.

Comprenden las zonas destinadas a contener el sistema local de espacios libres

publicos las siguientes parcelas resultantes: EL-1, EL-2 y EL-3.

Noveno.- Incorporacién, respetuosa con su caracter, de la porcién de via pecuaria

(Cordel de Sanabria) contenida en el ambito sectorizado. Ello, mediante la salvaguarda de su

trazado y, debido a su condicién de bien de dominio publico, con la no afeccién para la
gestion urbanistica. Ademas, con el establecimiento sobre la misma de usos permitidos, por
asignarsele alguno/s de los contemplados o admitidos en la normativa sectorial como
compatibles o complementarios con su destino. En este caso, para lo que son actualmente
suelos o terrenos, como espacios libres publicos (sistema general interno), y para lo que son
actualmente parte de las calles Obelisco y Vereda, como vias publicas (sistema general

interno) sobre las que no se proyectan plazas de aparcamiento.

En la ordenacion establecida para el Sector, las zonas nombradas como “ELco” se
corresponden con la superficie de la via pecuaria (Cordel de Sanabria) inclusa como sistema
general interno de espacio libre publico (ELPSUR10), y el area designada como “VPco” ha de

conformarse como sistema general interno de vias publicas.

Décimo.- Consideracién y respeto de las zonas de proteccidén de la Carretera. El

trazado de la Carretera N-122 (Carretera a Alcafiices) discurre en la proximidad de los limites
noreste y norte del Sector. La ordenacion propuesta respeta las diferentes zonas de
proteccién de citada Carretera, a saber, zonas de dominio publico, de servidumbre y de

afeccidén, asi como la linea de limitacién para la edificacion.

Finalmente conviene significar, que la ordenacién proyectada y descrita en este
apartado, queda definida y representada graficamente en los planos de este Plan Parcial, y
de forma especifica y concreta, en el plano n® 6, cddigo 6.1-PO, denominado "“Calificacion

urbanistica y reservas de suelo para sistemas locales”.

Ademas de en el plano referido, las afecciones correspondientes a la via pecuaria
(Cordel de Sanabria) y a la Ctra. N-122 (Carretera Alcaiiices) se hallan plasmadas, de forma

grafica, en el plano n° 5, cédigo 5.5-PI, denominado "Afecciones: carretera y via pecuaria”.
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1.5. PARAMETROS DE ORDENACION GENERAL.

La RPGOUZ establece las determinaciones de ordenacién general para el suelo
urbanizable. De esas determinaciones y de las prescripciones derivadas de la regulacién
autondmica actual en materia de urbanismo y suelo, podemos sefialar para este Sector los

parametros de ordenacién general que a continuacion se relacionan:
1.5.1. USO PREDOMINANTE, USOS COMPATIBLES Y USOS PROHIBIDOS.
El uso predominante en este Sector es el residencial.

Con caracter general, resulta compatible para este ambito el uso dotacional (de

prestacién de servicios basicos para la ciudad).

La Normativa de este Plan Parcial contiene las normas urbanisticas especificas que

establecen la regulacion de los diferentes usos permitidos en este futuro ndcleo urbano.

Esa regulacién se establece mediante la inclusién de ordenanzas de edificacion
especificas, o bien, mediante la asunciéon de aquellas de la RPGOUZ que resulten adecuadas

para las tipologias edificatorias consideradas en la ordenacion proyectada.

Cada ordenanza de edificacion incorpora un apartado denominado "usos y
tipologias”. En él, se especifican para cada ordenanza concreta los usos predominantes,

compatibles y prohibidos.
1.5.2. PLAZO PARA ESTABLECER LA ORDENACION DETALLADA.

La ficha de suelo urbanizable de la RPGOUZ, especifica para el Sector SUR 10 “SAN
ISIDRQ”, fija un plazo maximo de ocho afios desde la entrada en vigor de la RPGOUZ, para
acometer el establecimiento de la ordenacion detallada de este ambito de suelo. Este periodo
de tiempo maximo es coincidente con el determinado por el RUCYL en su articulo 86.2.b.

Con este Plan Parcial se establece la ordenacion detallada del Sector SUR 10 “SAN
ISIDRO”.

Por otra parte, y en lo relativo a otros plazos, se destaca que la ficha para este
Sector de la RPGOUZ se fija un plazo maximo de 4 afios, desde la aprobacion definitiva del
instrumento que establezca la ordenacién detallada (en este caso, este Plan Parcial) para

materializar el cumplimiento de los deberes urbanisticos.
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1.5.3. DENSIDAD MAXIMA Y MINIMA.

La densidad maxima y minima del poligono se concreta mediante la asignacion de un

numero maximo y minimo de viviendas contenibles en el futuro nicleo de poblacion.

Para ello, reglamentariamente se fijan unos valores maximos y minimos de densidad
de viviendas por hectarea, e incluso se establece una cantidad maxima de metros cuadrados
edificables por hectarea (articulo 86 bis del RUCYL).

Por otra parte, para este Sector especifico, la ficha de suelo urbanizable de la
RPGOUZ establece esos parametros de densidad. En este caso, los valores de la horquilla de
densidad exigidos oscilan entre un minimo de 30 viviendas por hectarea y un maximo de 57

viviendas por hectarea.

Puesto que el Sector cuenta con una superficie neta (excluidos sistemas generales)

real de 44.705,22 m2, es decir 4,470522 hectareas, obtendremos los valores siguientes:

- N° minimo de viviendas: 4,470522 ha. x 30 viv./ha. = 134 viviendas.
254 viviendas.

- N° maximo de viviendas: 4,470522 ha. x 57 viv./ha.

1.5.4. EDIFICABILIDAD MAXIMA TOTAL.

El indice de edificabilidad maxima establecido para este Sector en la ficha de
suelo urbanizable de la RPGOUZ especifica para el mismo es de 0,765714286 m2/m?2. En
dicha ficha se recoge una superficie neta (excluidos sistemas generales) total del Sector de
46.200,00 m2 vy, por tanto, una edificabilidad maxima total de 35.376,00 m2.

Sin embargo, la superficie a considerar para el Sector ha de ser la superficie real
(total y neta), tal y como se expuso en el apartado 1.1 “Criterios Generales” de esta
Memoria Vinculante. Pues bien, la superficie neta real asciende a la cifra de 44.702,22 m?2.

Por tanto, la edificabilidad maxima total alcanzaria la cifra de 34.231,43 m2.

En cualquier caso, por las condiciones impuestas al Sector en el instrumento de
planeamiento urbanistico general del municipio (la RPGOUZ) vy, especialmente, por la
afeccidon de la porcion de la via pecuaria (Cordel de Sanabria), que se halla incluida en el
ambito sectorizado, para la ordenacion proyectada y propuesta, no se alcanza ninguno de
esos valores maximos de edificabilidad sefialados. La edificabilidad real a materializar en
este Sector, en definitiva su aprovechamiento lucrativo total, asciende a la cantidad de
34.000, 00 m2.
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En otro apartado de esta Memoria Vinculante, como parte de las determinaciones de
ordenacion detallada, y en virtud de lo establecido en el articulo 107 del RUCYL, se calculara

el aprovechamiento medio de este Sector.

Se recuerda que el aprovechamiento medio es un valor relacionado con el
aprovechamiento homogeneizado, es decir, el correspondiente al sumatorio de todos los
aprovechamientos permitidos sobre el Sector expresados en metros cuadrados edificables en
el uso predominante, calculado conforme a las reglas indicadas en el articulo 107 del RUCYL,
y que se utiliza para concretar el reparto de dicho aprovechamiento entre los adjudicatarios.
Los aprovechamientos conferidos se traducen a edificabilidad en funciéon de los coeficientes
de ponderacidon que se puedan asignar, entendiendo que si no se realiza asignacién expresa

para todos o algunos de los usos, el coeficiente es la unidad.

1.5.5. APROVECHAMIENTO DE CESION, APROVECHAMIENTO LUCRATIVO PRIVADO
Y EDIFICABILIDAD.

Para los propietarios de terrenos de suelo urbano o urbanizable sin ordenacidn
detallada establecida, el articulo 46 del RUCYL recoge el derecho a promover la urbanizacién
de sus terrenos. A tal efecto, es preceptiva la presentacién del instrumento de planeamiento
urbanistico de desarrollo que acometa el establecimiento de su ordenacion detallada. Para el
suelo urbanizable, la aprobacién definitiva de tal instrumento, somete a los propietarios al

régimen de derechos y deberes previsto en los articulos 44 y 45 del RUCYL.

Tal y como se desprende del articulo 17.2.c) de la LUCYL, para el caso que nos ocupa
(suelo urbanizable, en municipio con poblacién superior a 20.000 habitantes y con PGOU),
correspondera a los propietarios el aprovechamiento que resulte de aplicar a la superficie
bruta de sus parcelas el 85% del aprovechamiento medio, o lo que es lo mismo, el 85% del

aprovechamiento lucrativo total del Sector, previamente ponderado al uso predominante.

Por tanto, el aprovechamiento de cesién, o la participacion municipal en las
plusvalias urbanisticas, estara cifrada en el 15% del aprovechamiento lucrativo total,

previamente ponderado al uso predominante.

Con la regla de determinacion del aprovechamiento medio (articulo 107 del RUCYL,
ver apartado "1.6.7. Determinacion del aprovechamiento medio” de esta Memoria
Vinculante), y tal y como se indico en el ultimo parrafo del apartado anterior, el
aprovechamiento ha de expresarse de forma homogeneizada, es decir, en metros cuadrados
edificables en el uso predominante. En nuestro caso ese aprovechamiento asciende a
34.000,00 m2 edificables en el uso predominante (34.000,00 m2up).
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Por todo lo expuesto, para este Sector los aprovechamientos homogeneizados
resultantes por adjudicatarios (propietarios y Ayuntamiento) estaran constituidos por los

siguientes valores:
- Aprov. lucrativo privado = 28.900,00 m2up (85% de 34.000,00 m2up).
- Aprov. de cesion = 5.100,00 m2up (15% de 34.000,00 m2up).

Sobre las parcelas resultantes RC-1, RC-4, RC-5, RU-1, RU-2, RU-3, RU-4, RU-5 y
EQP se materializaria el aprovechamiento lucrativo privado, y sobre las parcelas RC-2 y RC-3

el aprovechamiento de cesién.

Como ya se explicaba también en el punto anterior, los aprovechamientos conferidos
se traducen a edificabilidad en funcion de los coeficientes de ponderacion que se puedan
asignar, entendiendo que si no se realiza asignacion expresa para todos o algunos de los

usos, el coeficiente es la unidad.

Dado que no se realiza asignacion expresa de coeficientes de ponderacion, el
coeficiente es la unidad para los diferentes usos (Ci=1). Por tanto, en este caso, a la hora de
traducir aprovechamiento a edificabilidad, cambiaradn las unidades pero no las cifras. En
definitiva, los metros cuadrados edificables o construibles a materializar en el Sector, totales,

correspondientes a propietarios y para su entrega al Ayuntamiento seran los siguientes:

- Edificabilidad total = 34.000,00 m2.
- Edificabilidad privada = 28.900,00 m2.
- Edificabilidad de cesion = 5.100,00 m2.

1.5.6. INDICE DE VARIEDAD DE USO.

Expresa el porcentaje de la edificabilidad del Sector que debe destinarse a usos
compatibles con el predominante, excluidas las viviendas con proteccién publica, y debe ser
igual o superior al 10 por ciento (articulo 86.2.d. del RUCYL).

La ficha de suelo urbanizable de la RPGOUZ establece para este indice un porcentaje
minimo del 10%.

Puesto que la edificabilidad de este Sector asciende a la cantidad de 34.000,00 m2,
la edificabilidad minima con destino a usos compatibles con el predominante sera igual o

superior a la cantidad siguiente:
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- 10% de 34.000,00 m2 = 3.400,00 m2.

En este Plan Parcial se han reservado 5.400,00 m2 edificables para un uso dotacional

privado, uso compatible con el uso predominante (el residencial).

Por otra parte, debido a las tipologias establecidas como predominantes en la ficha
del Sector (bloque lineal / blogue abierto), sera el uso residencial colectivo, el efectivamente

predominante o mayoritario en el Sector.

Pues bien, de los 28.600,00 m2 edificables destinados a uso residencial,
14.984,00 m2 edificables lo son en uso residencial colectivo, y el resto, 13.616,00 m2

edificables, se destinan a uso residencial unifamiliar.
1.5.7. INDICE DE VARIEDAD TIPOLOGICA.

Expresa el porcentaje de la edificabilidad del Sector que debe destinarse a tipologias
edificatorias diferentes de la predominante, y en suelo urbanizable debe ser igual o superior
al 20 por ciento (articulo 86.3.b. del RUCYL).

La ficha de suelo urbanizable de la RPGOUZ establece para este indice un porcentaje

minimo del 20%.

Puesto que la edificabilidad de este Sector asciende a la cantidad de 34.000,00 m2,
la edificabilidad minima con destino a tipologias diferentes de la predominante sera igual o

superior a la cantidad siguiente:
- 20% de 34.000,00 m2 = 6.800,00 m2.

En este Plan Parcial se han reservado 14.742,58 m2 edificables en la tipologia
predominante (Bloque Lineal “San Isidro” - BL-SI), y se han destinado a tipologias

edificatorias diferentes a la predominante las siguientes edificabilidades:

- 241, 42 m2 edificables, en tipologia Barrio Periférico “San Isidro” (BP-SI).
- 13.616,00 m2 edificables, en tipologia Unifamiliar “San Isidro” (UF-SI).
- 5.400,00 m2, en tipologia Equipamiento Privado “San Isidro” (EQP-SI).

Por tanto, se destina una edificabilidad total de 19.257,42 m2 edificables a tipologias
edificatorias diferentes de la predominante, cantidad netamente superior a la minima
obligatoria de 6.800,00 m2 edificables.
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1.5.8. INDICE DE INTEGRACION SOCIAL.

Expresa el porcentaje de la edificabilidad residencial del Sector que debe destinarse a
la construccién de viviendas con proteccidn publica (articulo 86.2.e. del RUCYL).

Conforme al articulo 87.1 del RUCYL, en un Plan General de Ordenacion Urbana debe
reservarse, con caracter general, para la construccién de viviendas con proteccion publica,
del 30 al 80 por ciento de la edificabilidad residencial de cada sector de suelo urbano no
consolidado y urbanizable, sin perjuicio de la potestad de los promotores para dedicar
también a la construccién de viviendas con proteccidn publica, terrenos exteriores a la

reserva.

En nuestro caso, la ficha de suelo urbanizable de la RPGOUZ establece para este

indice un porcentaje minimo del 30%.

Puesto que la edificabilidad residencial de este Sector asciende a la cantidad de
28.600,00 m2, la edificabilidad minima con destino a la construccion de viviendas con

proteccidén publica seria igual o superior a la cantidad siguiente:
- 30% de 28.600,00 m2 = 8.580,00 m2.

En este Plan Parcial se han reservado 8.915,99 m2 de la edificabilidad residencial
para materializarla en la construccidon de viviendas con algun régimen de proteccién publica
(1.700,00 m2 en la parcela RC-2; 3.400,00 m2 en la parcela RC-3; y 3.815,99 m2 en la
parcela RC-4).

1.5.9. OTRAS DETERMINACIONES DE LA RPGOUZ PARA LA ORDENACION
DETALLADA.

De esas otras determinaciones recogidas en la RPGOUZ para la ordenacién detallada,
sefialamos, en primer lugar, aquellas cuyo origen normativo radica en el RUCYL y estan

vinculadas con condiciones de ordenacién detallada para el desarrollo del suelo urbanizable.

Se trata de las reservas para los diferentes sistemas locales. Es decir, la reserva de
suelo para el sistema local de espacios libres publicos y la reserva de suelo para el sistema
local de equipamiento publico, ello conforme a las determinaciones recogidas en los articulos
105 y 106 del RUCYL, respectivamente, asi como, las reservas para el sistema local de vias
publicas y servicios urbanos, de conformidad a lo dispuesto en el articulo 104 del citado
RUCYL.
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En segundo lugar, se encuentran aquellas determinaciones vinculantes en el
establecimiento de la ordenaciéon detalla, y que aparecen recogidas en las fichas especificas
de la RPGOUZ para cada Sector. Son complementarias a las que se disponen como
consecuencia de prescripciones legales y reglamentarias, y responden a condiciones o

necesidades concretas para cada ambito y entorno.

Para el Sector SUR 10 “SAN ISIDRO”, en su Ficha de la RPGOUZ se incluyen las

siguientes determinaciones de ordenacion del caracter indicado:
a) Se garantizara el acceso desde la calle Espiritu Santo y desde la carretera Alcaiiices.

b) Se respetara la distancia de alineacion sefialada en el plano de ordenacidn detallada
en la trasera a calle Penedillo (12m) y de limite de la parcela dotacional al eje de la

carretera Alcafiices (20m).

c) Se situaran las cesiones de equipamiento en el area mas proxima a la carretera

Alcanices.

d) Al menos el 40% de la edificabilidad se consumira viviendas unifamiliares.
En lo relativo a esta determinacion, dado que la edificabilidad de este Sector
asciende a la cantidad de 34.000,00 m2, al menos 13.600,00 m2 se destinaran a
viviendas unifamiliares.
Pues bien, en este Plan Parcial se han reservado 13.616,00 m2 edificabilidad para
uso residencial unifamiliar (2.340,00 m2 en la parcela RU-1; 2.496,00 m2 en la
parcela RU-2; 3.454,00 m2 en la parcela RU-3; 1.872,00 m2 en la parcela RU-4; y
3.454,00 m2 en la parcela RU-5).

e) Altura maxima de las edificaciones: 2 plantas en unifamiliar; 4 plantas en bloques.

1.6. DETERMINACIONES DE ORDENACION DETALLADA.

CALIFICACION URBANISTICA:

1.6.1. USO PORMENORIZADO.

La asignacion del uso pormenorizado se efectla adscribiendo los usos posibles dentro
del Sector a los tipos previstos en el articulo 86.2.a. del RUCYL, es decir, fijando el uso

predominante, los usos compatibles y los usos prohibidos.
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Como ya se sefialé entre los parametros de ordenacion general, en este ambito el
uso predominante es el residencial y, con caracter general, resulta compatible el uso

dotacional (de prestacion de servicios basicos para la ciudad).

Las parcelas RC-1, RC-2, RC-3, RC-4 y RC-5 albergaran uso residencial colectivo. Las
parcelas RU-1, RU-2, RU-3, RU-4 y RU-5, uso residencial unifamiliar. Las parcelas EQ-1,
EQ-2 y EQ-3, uso dotacional publico. Y la parcela EQP, uso dotacional privado.

Todas ellas podran albergar aquellos otros usos que resulten compatibles con la

Ordenanza de aplicacion a la parcela.
1.6.2. INTENSIDAD DE USO O EDIFICABILIDAD.

La intensidad de uso o edificabilidad se ha asignado y distribuido de forma global por
usos y segun determinaciones preestablecidas. Es decir, se ha reservado una cantidad de
metros cuadrados edificables para cada uso concreto en funcion de parametros de
ordenacion citados con anterioridad, tales como los indices de variedad de uso y tipologia, o

el indice de integracion social.

En esos términos globales citados, el reparto de los metros edificables se ha

realizado de la siguiente forma:

- Uso segun ordenanzas BL-SI y BP-SI: 14.984,00 m2.
Uso segun ordenanza UF-SI: 13.616,00 m2
- Uso residencial (VPP): 8.915,99 m2.

Uso dotacional privado: 5.400,00 m2.

- Uso dotacional publico: segin ordenanza DC-SI.

Para el uso dotacional publico, la edificabilidad se obtiene de la aplicaciéon de los
parametros especificos de la Ordenanza que le resulta de aplicacion, la Ordenanza
Dotaciones Comunitarias “San Isidro” (DC-SI), contenida en la Norma Urbanistica Especifica
establecida en este Plan Parcial, y que toma de referencia la Ordenanza Dotaciones
Comunitarias (DC) de la RPGOUZ.

Dicha Ordenanza DC-SI, en su articulo 5, establece que la edificabilidad
correspondiente a las parcelas de dotaciones publicas obtenidas por cesion, se obtiene de la
multiplicacion del coeficiente de edificabilidad 2 m2/m2 por la superficie resultante del

instrumento de planeamiento urbanistico de desarrollo.
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1.6.3. TIPOLOGIA EDIFICATORIA.

En la ordenacion establecida en este Plan Parcial, se ha determinado como tipologia
predominante la resultante de la aplicacion de las condiciones de la Ordenanza Bloque Lineal
“San Isidro” (BL-SI).

Se trata de una tipologia caracterizada por edificaciones de bloque/s longitundinal/es,
en las cuales predomina una dimensidén respecto de la otra, y en las que se entiende por
fachada principal y posterior del edificio, los planos de fachada del mismo con mayor

longitud.

La Ordenanza BL-SI referida, regula las condiciones de la edificacion en las parcelas
resultantes RC-2, RC-3, RC-4 y RC-5.

Para satisfacer el requisito de la variedad tipoldgica, también se han dispuesto

tipologias que responden a las siguientes Ordenanzas:

Barrio Periférico “San Isidro” (BP-SI).

Esta tipologia se caracteriza por edificaciones que se posicionan en las alineaciones
exteriores, formando frentes de fachada o de manzana continuos. Sera la tipologia

de la edificacion resultante para la parcela RC-1.

Unifamiliar “San Isidro” (UF-SI).

Esta tipologia se caracteriza por edificaciones de vivienda unifamiliar, en edificios
adosados o agrupados horizontalmente con otros del mismo uso. Sera la tipologia de
las edificaciones resultantes para las parcelas RU-1, RU-2, RU-3, RU-4 y RU-5.

Equipamiento privado “San Isidro” (EQP-SI).

La tipologia edificatoria sera la que resulte de la aplicacién de las condiciones de la
citada Ordenanza. Sera la tipologia de la edificacion resultante para la parcela EQP.

En las parcelas reservadas para equipamiento publico (EQ-1, EQ-2 y EQ-3), las
posibles tipologias resultantes seran las que respondan a las condiciones de aplicacion de su

ordenanza particular, a saber, la Ordenanza Dotaciones Comunitarias “San Isidro” (DC-SI).

RESERVAS DE SUELO PARA SISTEMAS LOCALES:

1.6.4. SISTEMA LOCAL DE ViAS PUBLICAS Y SERVICIOS URBANOS.
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Segun el articulo 104.1.b. del RUCYL, al establecer la ordenacién detallada de los
sectores de suelo urbanizable, deben preverse dos plazas de aparcamiento por cada 100 m2

construibles, al menos la mitad de uso publico.

La superficie construible en el Sector, como ya se ha apuntado, asciende a los
34.000,00 m2. Por tanto, la exigencia reglamentaria se concreta en una reserva total de 680

plazas de aparcamiento, de ellas al menos 340 seran de uso publico.

En la ordenacion proyectada en este Plan Parcial, se han dispuesto 340 plazas de
aparcamiento de uso publico ubicadas sobre via publica (VP: C/ de Nueva Apertura,
C/Castro, C/ Puerto y C/ Guimaré). El resto de las plazas requeridas en el RUCYL, se ubicara

en terrenos de titularidad privada.

Por lo indicado, serd obligatoria la dotacion de, al menos, 340 plazas de
aparcamiento sobre terrenos de uso privado. Por tanto, serd obligatoria la dotacién de, al
menos, 340 plazas de aparcamiento sobre terrenos de uso privado, debiendo disponerse
sobre citados terrenos, al menos, una plaza de aparcamiento por cada 100 m2 edificables, es

decir, cada 100 m2 de superficie computable.

Esa exigencia queda garantizada con la aplicacién de las normas urbanisticas
generales y, especialmente, de las normas urbanisticas especificas (ordenanzas de uso del

suelo) de la Normativa de este Plan Parcial.

Significar, ademas, que se han de incluir plazas de aparcamiento para personas en
situacion de discapacidad con movilidad reducida. Se ha de reservar, al menos, una plaza
por cada cuarenta o fraccidn. Por tanto, sobre via publica se habran de reservar, al menos,
9 plazas de aparcamiento (340/40=8,50>9) para personas con movilidad reducida. Pues
bien, en la ordenacidn establecida en este Plan Parcial, se han reservado un total de 9 plazas

de aparcamiento para citadas personas.

En relacién con el sistema local de servicios urbanos, la documentacion grafica de

este instrumento de planeamiento incluye los esquemas de las redes siguientes:

- De saneamiento de aguas fecales y pluviales (plano n°8, codigo 7.1-PR).

- De abastecimiento de agua, de riego y contraincendios (plano n°9, cédigo 7.2-PR).
- De energia eléctrica (plano n°10, cédigo 7.3-PR).

- De alumbrado publico (plano n°11, cédigo 7.4-PR).

- De gas (plano n°12, cédigo 7.5-PR).

- De telecomunicaciones (plano n°13, cédigo 7.6-PR).
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En los planos referidos, se especifican los puntos de acometida y los elementos

basicos para cada una de esas redes.

En cualquier caso, el estudio y detalle para la implantacion, en el ambito de
actuacion, de todas las infraestructuras para el sistema local de servicios urbanos, se

acometera en el correspondiente Proyecto de Urbanizacion.

Por otra parte, a la vista del articulo 104.4.b. del RUCYL y dado que nos hallamos
ante un sector de suelo urbanizable, se ha de realizar un Estudio de Movilidad generada, que
evalle la viabilidad de gestionar de forma sostenible los movimientos de poblaciéon y de
mercancias que puedan derivarse del desarrollo del Sector, analizando las posibilidades de
transporte publico, la capacidad y la funcionalidad de la red viaria y los modos de transporte

alternativos.

Pues bien, dicho Estudio de Movilidad ha sido realizado, en virtud de encargo de la
entidad promotora del Plan Parcial, por una Consultora especializada (HUSO 30
CONSULTORES DE MEDIO AMBIENTE Y DESARROLLO, S.L.). Por tanto, el mismo se haya
recogido en documento independiente, completando y formando parte de la documentacion
del Plan Parcial para el Sector SUR 10 “SAN ISIDRO".

1.6.5. SISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES PUBLICOS.

Segun se determina en el articulo 105.1.b. del RUCYL, al establecer la ordenacion
detallada de los sectores de suelo urbanizable, la reserva de suelo para el sistema local de
espacios libres publicos debe alcanzar, al menos, 20 m2 de suelo por cada 100 m2
construibles, con un minimo del 10 por ciento de la superficie del sector.

La superficie construible de este Sector es de 34.000,00 m2. Su superficie bruta
asciende a los 53.173,40 m2 y su superficie neta es de 44.705,22 m2. Por tanto, de la
aplicacién de las condiciones establecidas en el RUCYL, se desprende la obligatoriedad de

reservar, para este sistema local, una superficie de suelo minima de 6.800,00 m2.

En la ordenacion establecida en el Plan Parcial, se ha reservado una superficie de
suelo total para espacios libres publicos de 6.813,43 m2 (>6.800,00 m2), distribuidos de la

siguiente forma:

- Parcela resultante EL-1: 1.190,24 m2.
- Parcela resultante EL-2: 2.862,30 m2.
- Parcela resultante EL-3: 2.760,89 m2.
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1.6.6. SISTEMA LOCAL DE EQUIPAMIENTO PUBLICO.

Segun se determina en el articulo 106.1.b. del RUCYL, al establecer la ordenacion
detallada de los sectores de suelo urbanizable, la reserva de suelo para el sistema local de
equipamiento publico debe alcanzar, al menos, 15 m2 de suelo por cada 100 m2

construibles, con un minimo del 5 por ciento de la superficie del sector.

La superficie construible de este Sector es de 34.000,00 m2. Su superficie bruta
asciende a los 53.173,40 m2 y su superficie neta es de 44.705,22 m2. Por tanto, de la
aplicacién de las condiciones establecidas en el RUCYL, se desprende la obligatoriedad de

reservar, para este sistema local, una superficie de suelo minima de 5.100,00 m2.
En la ordenacion establecida en el Plan Parcial, se ha reservado una superficie de
suelo total para equipamiento publico de 5.100,00 m2 (=5.100,00 m2), en la parcela

resultante EQ-1.

OTRAS DETERMINACIONES PARA LA ORDENACION DETALLADA:

1.6.7. DETERMINACION DEL APROVECHAMIENTO MEDIO.

En virtud de lo establecido en el articulo 107 del RUCYL, ha de determinarse el
aprovechamiento medio del Sector, y ello dividiendo el aprovechamiento total del mismo
entre su superficie total. Ello conforme a las reglas sefaladas en las letras a), b), c¢) y d) del
punto 1 del citado articulo 107 del RUCYL. Se transcriben dichas reglas:

“a) El aprovechamiento total del sector debe obtenerse sumando todos los
aprovechamientos permitidos sobre el sector, incluyendo todo uso no dotacional asi como las

dotaciones urbanisticas privadas, y excluyendo las dotaciones urbanisticas publicas.

b) Los aprovechamientos permitidos sobre el sector deben expresarse en metros
cuadrados edificables en el uso predominante, previa ponderacion de la superficie edificable
en los usos compatibles. Para ello se multiplica la superficie edificable en cada uso
compatible por su coeficiente de ponderacion, y se suman los resultados para obtener el

aprovechamiento total del sector.

c) Los coeficientes de ponderacion expresan la relacion entre la rentabilidad de cada
uso compatible y la del uso predominante, cuyo coeficiente es la unidad. En defecto de
asignacion expresa para todos o algunos de los usos, se entiende que su coeficiente es la

unidad.
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d) De la superficie total del sector debe restarse la superficie ocupada por las
dotaciones urbanisticas publicas existentes, tanto de caracter general como local, que ya
estén afectas a su destino, y para las cuales no se prevea ningun cambio en la nueva

ordenacién.”

Como puede observarse, los aprovechamientos lucrativos permitidos sobre el Sector
deben expresarse en m2 edificables en el uso predominante (aprovechamiento

homogeneizado).

Por otra parte, la superficie total del sector a considerar ha de ser la superficie real,
en este caso, la que se obtuvo de la realizacibn de un levantamiento
topografico/taquimétrico de los terrenos, que como ya se ha indicado a lo largo de esta

Memoria asciende a la cantidad de 53.173,40 m2.

De esa superficie total, en aplicacion de la letra d) del punto 1 del articulo 107 del
RUCYL, habra de descontarse la superficie ocupada por dotaciones urbanisticas publicas
existentes (DUPE), tanto de caracter general como local, que ya estén afectas a su destino, y
para las cuales no se prevea ningun cambio en la nueva ordenacién. En este caso, se
descontara la superficie de la porcion de via pecuaria (Cordel de Sanabria) inclusa en el
ambito sectorizado, cuya cuantia es de 5.168,18 m2, dado que mantendria su condicién de
bien de dominio publico y no se veria afectada por la gestién urbanistica. En los calculos a

realizar, denominaremos a esta superficie como Spupe.

También se descontara de la superficie total, la superficie correspondiente a viario
preexistente en el interior del ambito de actuacién delimitado para el Sector, puesto que
también seran dotaciones urbanisticas publicas existentes afectas a su destino, para las que
no se prevén cambios en la nueva ordenacidn. Se respetan y, en determinados casos, ese
viario sufrird un aumento en su seccién transversal, y sumaran su superficie a via publica de
nueva creacion. Pue bien, se trata de una superficie total de 1.886,60 m2, correspondientes
a porciones de las calles Guimaré, Obelisco y Vereda, asi como a una pequefia porcion de la
Avenida de la Frontera (Ctra. N-122). En los calculos a realizar, denominaremos a esta

superficie como Scovr.

Por tanto, considerando todo lo anteriormente expuesto, el aprovechamiento medio

se obtiene a partir de la siguiente férmula:

apm = 2 api x ¢;/ St— Spupe — Scovr

Siendo:
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apm = aprovechamiento medio.
ap; = aprovechamiento permitido.
G = coeficiente de ponderacion.

2 api x ¢i = aprovechamiento homegeneizado(suma de aprovechamientos permitidos

expresados en m2 edificables en el uso predominante).

Sr= superficie total real del sector.

Spupe = superficie de dotacién urbanistica publica existente.

ScovF = superficie de viario preexistente (también, dotacion urbanistica publica
existente).

Dado que no se realiza asignacion expresa de coeficientes de ponderacion, el

coeficiente es la unidad para los diferentes usos (Ci=1). Por tanto:

apm = 2 ap;i X ¢i/ St - Spupe = Scovr 2>

apm = (14.984x1) + (13.616x1) + (5.400x1) / 53.173,40 - 5.168,18 - 1.886,60 >
apm = 34.000,00 m2up / 46.118,62 m2up >

apm = 0,737229345 m2up/ma2.

Y, por tanto, y tal y como ya se anticipaba en el apartado "1.5.5. Aprovechamiento
de cesion, aprovechamiento lucrativo privado y edificabilidad” de esta Memoria Vinculante,
los aprovechamientos homogeneizados resultantes por adjudicatario (propietarios vy

Ayuntamiento) seran:

Ap. Propietarios = 0,85 x 0,737229345 m2up/m2 x 46.118,62 m2 >
28.900,00 m2up.

Ap. Propietarios

Ap. Ayuntamiento = 0,15 x 0,737229345 m2up/m2 x 46.118,62 m2 >
Ap. Ayuntamiento = 5.100,00 m2up.

1.6.8. DELIMITACION DE UNIDADES DE ACTUACION.

En la LUCYL, art® 73.1, se incluye la siguiente definicion de las unidades de

actuacién:
"...son superficies acotadas de terrenos, interiores a los sectores de suelo urbano no
consolidado y suelo urbanizable, o coincidentes con ellos, que delimitan el ambito completo

de una actuacidn integrada.”

Ademas, el articulo 73.2 de la citada Ley se dice:
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“..La delimitacion de las unidades se realizara, si procede, en el instrumento de
planeamiento que establezca la ordenacion detallada del sector, y podra modificarse
Jjustificadamente en el Proyecto de Actuacion, o mediante el procedimiento previsto en el
articulo 58.3.b). En defecto de delimitacion se entendera que la unidad de actuacion coincide

con el sector...”
El RUCYL, en su articulo 108.1, prescribe lo siguiente al respecto:

“..Al establecer la ordenacion detallada de los sectores de suelo urbano no
consolidado y urbanizable, los mismos pueden dividirse en dos o mds ambitos de gestion
urbanistica integrada, denominados unidades de actuacién, entendiéndose de lo contrario

que constituyen una uUnica unidad de actuacion.”

A la vista de todas estas determinaciones legales y reglamentarias, se matiza que
para el Sector 10 de Suelo Urbanizable (SUR), denominado “"SAN ISIDRO”, no se proyecta
ninguna division en diferentes ambitos de actuacidén integrada. Por tanto, dicho Sector
comprenderda un Unico ambito para la gestion urbanistica, es decir, una Unica unidad de

actuacion.

En todo caso, el Proyecto de Actuacion correspondiente, como instrumento de la
gestion urbanistica, podria modificarse o establecerse, justificadamente, la delimitacién de
unidades de actuacién (articulo 73.2. de la LUCYL y articulo 240.3.a. del RUCYL).

La propuesta del sistema de actuacion especifico para la gestién de la actuacién
integrada, se efectuara en dicho Proyecto de Actuacion, entre las diferentes determinaciones
generales a incluir en el mismo, tal y como se regula en el articulo 241 del RUCYL.

1.6.9. PLAZO PARA CUMPLIR LOS DEBERES URBANISTICOS.

En virtud de lo establecido en el articulo 99 del RUCYL, al establecer la ordenacién
detallada de un ambito, se han de sefialar plazos para cumplir el conjunto de los deberes
urbanisticos exigibles, y ello conforme a las reglas previstas en el articulo 49 del citado

Reglamento.

En el articulo 49 se determina, que el instrumento que establezca la ordenacién
detallada deberia sefialar ese plazo, plazo que comenzaria a contar desde su entrada en
vigor. Si se sefiala ese plazo, no puede ser superior a los 10 afos. En defecto de indicacién
expresa, el plazo maximo serdn 8 afios desde la entrada en vigor del instrumento que

establezca la ordenacién detallada.
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Para el Sector SUR 10 “SAN ISIDRO”, la ficha especifica para el mismo de la RPGOUZ
fija un plazo maximo de cuatro afos, a contar desde la aprobacion definitiva del
instrumento que establezca la ordenacion detallada, el Plan Parcial, para consolidar el
cumplimiento de los deberes urbanisticos.

1.7. OTRAS CONSIDERACIONES.

En este apartado se ha querido recoger, de forma especifica, un aspecto del que ya
se ha hablado con anterioridad en esta Memoria Vinculante del Plan Parcial del Sector SUR
10 “SAN ISIDRO”, pero que es necesario significar, expresamente, por su relevancia a la
hora de establecer la ordenacién detallada para el @mbito de suelo urbanizable referido. Se

trata de la afeccion de una via pecuaria, el Cordel de Sanabria.

Pues bien, el Cordel de Sanabria discurre al norte del ambito delimitado para los
terrenos del Sector 10, y una porcion de citado Cordel, cuya superficie asciende a 5.168,18
m2, se haya inclusa en referido ambito de terrenos. Este aspecto, importante, no se halla
reflejado en la ficha especifica de la RPGOUZ para el Sector, dibujandose incluso, en la parte
grafica (plano) de la ficha referida, la prevision de ubicacidon para parte de los sistemas
locales de equipamiento publico y de espacios libres publicos, sobre lo que es suelo

perteneciente al Cordel de Sanabria.

En el levantamiento topografico/taquimétrico realizado para elaborar este Plan
Parcial, se incluyd la documentacion (capa con la delimitacidon) sobre la via pecuaria referida,
que fue facilitada desde el Servicio Territorial de Medio Ambiente, Zamora, de la Junta de
Castilla y Ledn. Con todo ello, se obtuvo la planimetria precisa para ser utilizada como base
en la documentacidn grafica de este Plan Parcial. Y es en esa documentacién grafica (planos)
del instrumento de planeamiento urbanistico de desarrollo referido, en la que puede
observarse la forma y superficies reales, que conforman la porcién del Cordel de Sanabria
incluida dentro del Sector. De la superficie del Cordel inclusa en el Sector, una parte, la
mayor, se corresponde con suelo o terreno, y el resto, una parte menor, con superficie de las

calles Obelisco y Vereda.

Por otra parte, conviene sefialar que, para los terrenos de vias pecuarias contenidos
en ambitos sectorizados, que con caracter general continuaran con su calificacion de bien de
dominio publico (y no se verian afectados por la gestién urbanistica), los Unicos usos
permitidos en ellos seran los contemplados en la normativa sectorial como compatibles o
complementarios con su destino, por lo que Unicamente se admite su inclusion como
sistemas generales de vias publicas, de servicios urbanos o de espacios libres publicos (en

casos particulares, incluso como sistemas locales de espacios libres publicos), no
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considerandose compatible su inclusidon como sistemas generales o locales de equipamientos.
Ademas, en el supuesto de una inclusién de terrenos de via pecuaria como sistema general

de vias publicas, sobre los mismos no se deberian proyectar aparcamientos.

A la vista de lo anterior, y como ya se ha explicado en algun otro apartado de esta
Memoria Vinculante, el terreno del Cordel de Sanabria contenido dentro del ambito del
Sector, se ha de destinar a usos contemplados en la normativa sectorial como compatibles o
complementarios con su destino, correspondiéndose, en este caso, para la parte de suelo o
terreno, con el sistema general interno de espacios libres publicos (ELPSUR10), y para la
parte correspondiente a calles (Obelisco y Vereda), con un sistema general interno de vias

publicas, que no podra albergar plazas de aparcamiento.

Como también se ha destacado en un apartado anterior de esta Memoria, en el plano
n° 6, codigo 6.1-PO, de este Plan Parcial, denominado "Calificacion urbanistica y reservas de
suelo para sistemas locales”, las zonas nombradas como “ELco” se corresponden con la
superficie de la via pecuaria (Cordel de Sanabria) inclusa como sistema general interno de
espacio libre publico (ELPSUR10), cuya superficie real es superior a la reflejada en la Ficha
del Sector, y las areas designadas como “VPco”, por todo lo anteriormente indicado, han de

conformar un sistema general interno de vias publicas.

Se finaliza este apartado, con algo cuya explicacién y justificacion se completara en
el siguiente. Y es que, debido a la afeccién y situacién concreta de la porcién del Cordel de
Sanabria incluida en el Sector, no contemplada en la Ficha para el mismo de la RPGOUZ, ha
sido necesario reconfigurar la forma y, en menor medida, la ubicacidn de la previsidon de
zona/s contenida/s en la documentacion grafica (plano) de la citada Ficha, para los sistemas
locales de equipamiento publico y de espacios libres publicos. Ello, eso si, cumpliendo

siempre con las condiciones que para los mismos se determinan en el RUCYL.

1.8. MODIFICACIONES DE DETERMINACIONES DE ORDENACION DETALLADA.
IDENTIFICACION Y JUSTIFICACION.

En los articulos 46.2 de la LUCYL y 138.4 del RUCYL, se sefala que los Planes
Parciales pueden modificar alguna de las determinaciones de ordenacién detallada
establecida, previamente, por el instrumento de planeamiento urbanistico general del
municipio. Dicha modificacién habria de ser identificada de forma expresa y clara, y ser

adecuadamente justificada.

Por otra parte, y tal y como se desprende del articulo 42.1.c) de la LUCYL y del
articulo 101.2.b) del RUCYL, el establecimiento de los diferentes sistemas locales (y por
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supuesto, entre ellos el de equipamientos publicos y el de espacios libres publicos) esta
comprendido en las determinaciones de ordenacién detallada en el suelo urbanizable (y,

también, en el suelo urbano no consolidado).

Pues bien, debido a la afeccién de la porcion de la via pecuaria (el Cordel de
Sanabria) incluida dentro del Sector y no contemplada en la Ficha del mismo de la RPGOUZ,
y tal y como se ha explicado en el ultimo parrafo del apartado anterior de esta Memoria
Vinculante, en este Plan Parcial resulta obligado y necesario acometer una adecuacién (mas
que una modificacion) de una determinacion de ordenacion detallada, previamente
establecida por la RPGOUZ, relacionada con los sistemas locales de equipamiento publico y

de espacios libres publicos.

Y es que, debido a la coincidencia del trazado del Cordel de Sanabria incluido dentro
del dmbito del Sector, con las zonas, o parte de las mismas, previstas y reflejadas en la
documentacion grafica (plano) de la Ficha del Sector, para los sistemas locales de
equipamiento publico y de espacios libres publicos, ha resultado obligado reconfigurar la
forma y, en menor medida, la ubicacidon de la previsidn de las zonas para la reserva de suelo

de los citados sistemas locales.

Pues bien, citada adecuacién/modificacion queda amparada a la vista de lo
establecido en los articulos 46.2 de la LUCYL y 138.4 del RUCYL, anteriormente referidos.
Ademas, dicha adecuacion/modificacion ha sido identificada en el contenido del Plan Parcial,
de forma expresa y clara, y se ha justificado, adecuadamente, en éste y en el anterior
apartado de esta Memoria Vinculante, todo ello, en cumplimiento del resto de exigencias

determinadas en estos articulos citados.

Lo significado, es decir, la adecuacidon/modificacion practicada, se ha realizado sin
alterar, en ningln momento, las determinaciones de ordenacion general establecidas para el
Sector en la RPGOUZ.

1.9. RESUMEN EJECUTIVO.

De conformidad con el articulo 142 del RUCYL, los Planes Parciales han de contener
un documento independiente denominado Memoria Vinculante, donde se expresen vy
justifiquen sus objetivos y propuestas de ordenacion, haciendo referencia, al menos, a los

aspectos citados en el articulo 136.1 de citado RUCYL.

Pues bien, en el articulo 136.1 del RUCYL se sefiala, ademas, que esa Memoria

Vinculante debe incluir un "resumen ejecutivo” que sefiale o incluya, al menos, lo siguiente:
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10- Los ambitos donde la nueva ordenacién altere la vigente, con un plano de su

situacién e indicacion del alcance de dicha alteracion.

20- En su caso, los ambitos donde se suspenda el otorgamiento de licencias y la

tramitacion de otros procedimientos, indicando la duracién de la suspension.

En virtud de ello, se incorpora a esta Memoria Vinculante este apartado denominado

“"resumen ejecutivo”, que incluye las siguientes especificaciones y aclaraciones:

En relacion con el contenido del referido resumen ejecutivo, se ha de aseverar que
en este instrumento de planeamiento urbanistico no existen &mbitos en los que la ordenacién
proyectada altere la vigente. Se trata de un instrumento de planeamiento urbanistico de
desarrollo, que se cifie escrupulosamente a los parametros de ordenacion general fijados en
la RPGOUZ, y como es su objeto, establece las determinaciones para la ordenaciéon detallada
del ambito del Sector que se relacionan en el articulo 101.2 del RUCYL. Ese aspecto
requerido al resumen ejecutivo, serd aplicable fundamentalmente a los instrumentos de

planeamiento urbanistico general.

Con respecto al punto 2° del contenido a incluir en el resumen ejecutivo de la
Memoria Vinculante, cabe afirmar Unicamente, que desde este instrumento de planeamiento
urbanistico de desarrollo solo puede subrayarse, que el acuerdo de aprobacién inicial del

mismo producira los efectos sefialados en el articulo 156 del RUCYL.

1.10. CONSIDERACIONES RELATIVAS A LA ORDEN FYM/238/2016: AUSENCIA
DE AFECCIONES.

La "ORDEN FYM/238/2016, de 4 de abril, por la que se aprueba la Instruccion
Técnica Urbanistica 1/2016, sobre emision de informes previos en el procedimiento de
aprobacion de los instrumentos de planeamiento urbanistico”, establece en su "“Articulo 4.
Planeamiento de desarrollo” los informes previos o sectoriales que resultan preceptivos, en
relacion con un instrumento urbanistico de planeamiento de desarrollo, como lo es un Plan

Parcial.

Ese articulo 4 de la ORDEN citada, establece que deben solicitarse los informes

sefialados en su articulo 3, con las excepciones que a continuacidn se transcriben:

"a) Los informes sefialados en la letra b) sdlo son exigibles cuando los elementos
citados en cada apartado existan en el ambito del instrumento de que se trate, o cuando

dichos elementos produzcan servidumbres acusticas.
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b) El informe de la Agencia de Proteccion Civil sélo es exigible cuando se afecte a
areas sometidas a riesgos naturales o tecnolégicos delimitadas por la administracion
competente para la proteccion del riesgo (en otro caso, se hara constar la ausencia de

afeccién en la memoria del instrumento).

c) El informe del Ministerio de Industria, Energia y Turismo solo es exigible cuando se
afecte al despliegue de las redes publicas de comunicaciones electrénicas (en otro caso, se
hara constar la ausencia de afeccién en la memoria del instrumento).”

Por este motivo y con la informacién disponible, en lo relativo a la excepcion b)
transcrita del articulo 4 de la ORDEN FYM/238/2016, se hace constar en esta Memoria
Vinculante, que la actuaciéon no afecta a un area sometida a riesgos naturales o
tecnologicos, “expresamente delimitada” por la administracion competente para la

proteccion del riesgo.

En Zamora, septiembre de 2025.
El arquitecto,
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PLAN PARCIAL. SECTOR SUR 10 “"SAN ISIDRO".

Avenida de la Frontera (Ctra. N-122), C/Castro, C/ Puerto,
C/ Guimaré, C/ Obelisco y C/ Vereda, ZAMORA.

Promotor: PROMOCIONES

(45
02. MEMORIA INFORMATIVA

2.1. INTRODUCCION.

Promueve este Plan Parcial, la mercantil PROMOCIONES CAMRASIL, S.L., con NIF n©
B49109036, y domiciliada en la Avenida Victor Gallego n° 45, entreplanta B, en Zamora.

Dicho Plan Parcial es elaborado por el despacho profesional de Arquitectura y
Urbanismo del Arquitecto D. LUIS JAVIER RATON RODRIGUEZ.

El @ambito de la actuacion urbanistica pretendida es el Sector SUR 10 “SAN ISIDRO”,

de suelo urbanizable, del término municipal de Zamora.

El objeto del Plan Parcial, como instrumento de planeamiento urbanistico de

desarrollo, es acometer la ordenacion detallada del citado ambito de suelo urbanizable.

En el municipio de Zamora, el instrumento de planeamiento urbanistico general
vigente es la Revision del Plan General de Ordenacion Urbana de Zamora (en adelante
RPGOUZ), para su adaptacién al Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn (Documento
Refundido de Aprobacién Definitiva. Junio 2011), aprobada definitivamente por ORDEN
FYM/895/2011.

Es la citada RPGOUZ la que, delimitado el Sector, establece sus parametros de

ordenacion general, y determina y justifica la conveniencia para su desarrollo urbanistico.

La superficie del Sector recogida en la ficha de la RPGOUZ especifica para el mismo,
asciende a 52.800,00 m2. A la vista de las consideraciones expuestas en el apartado 1.1
“Criterios Generales” (parrafos 16 a 18) de la Memoria Vinculante de este Plan Parcial, se ha
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de tomar como superficie total del poligono de actuacién, al objeto del célculo de todos los
parametros urbanisticos de aplicacidn, la superficie real del mismo, obtenida en el

levantamiento topografico/taquimétrico realizado. Esta superficie es de 53.173,40 m2.

Las fincas de origen, integrantes del ambito que constituye el Sector, se relacionan a

continuacion. Se trata de las fincas catastrales siguientes:

v’ 9788001TL6998N0001MK.
v’ 9788002TL6998N00010OK.
v’ 9788003TL6998NO001KK.
v’ 9788004TL6998NO001RK.
v' 9788005TL6998N0001DK.
v’ 9788006TL6998NO001XK.
v’ 9788007TL6998N0001IK.
v’ 9788008TL6998N0001IK.
v 9689624TL6998N0001YK.

Ademas, se incorpora la informacion grafica de las mismas, incluyendo cuadro
descriptivo, en el plano n® 3, cdédigo 5.3-PI, denominado "Descripciéon de las fincas de
origen”. Por otra, parte, en un apartado posterior de esta Memoria Informativa (apartado

2.3), se detallara sobre la estructura de la propiedad de los terrenos incluidos en el Sector.

Como se ha sefialado y explicado, detalladamente, en la Memoria Vinculante del Plan
Parcial, se ha de destacar la afeccion, sobre el ambito de los terrenos del Sector, de la via
pecuaria que discurre al norte del mismo, el Cordel de Sanabria. De ella, una porcién de
5.168,18 m2 se halla dentro del poligono delimitado para el Sector, de los cuales la mayor
parte se corresponde con suelo o terreno y el resto, una parte menor, con superficie de las
calles Obelisco y Vereda.

Pues bien, a la vista de todo lo explicado ya en el apartado 1.1 “Criterios Generales”
(parrafos 9 a 13) de la Memoria Vinculante de este Plan Parcial, se vuelve a significar que el
terreno de la via pecuaria (Cordel de Sanabria) contenido dentro del ambito del Sector,
habrd de destinarse a usos contemplados en la normativa sectorial como compatibles o
complementarios con su destino, correspondientes, en este caso, para la parte de suelo o
terreno con el sistema general interno de espacios libres publicos, y para la parte
correspondiente a calles con un sistema general interno de vias publicas, que no podra

albergar plazas de aparcamiento.
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En el plano n° 6, codigo 6.1-PO, de este Plan Parcial, denominado “Calificacion
urbanistica y reservas de suelo para sistemas locales”, las zonas nombradas como “ELco” se
corresponden con la superficie de la via pecuaria (Cordel de Sanabria) inclusa como sistema
general interno de espacio libre publico (ELPSUR10), cuya superficie real es superior a la
reflejada en la Ficha del Sector, y las &areas designadas como "“VPco”, por todo lo

anteriormente indicado, han de conformar un sistema general interno de vias publicas.

Pues bien, a la vista de lo expuesto y conforme a todo lo que se detallé sobre el
ambito de los terrenos, ampliamente, en el apartado 1.1 “Criterios Generales” de la Memoria
Vinculante de este Plan Parcial, a continuacién, se recogen las superficies reales, bruta y
neta, del Sector SUR 10 “"SAN ISIDRO” y para ello, ademas, se indica la cuantia total de los
sistemas generales internos (SSGGII), considerando la afeccidn sefialada de la via pecuaria
(Cordel de Sanabria):

v Superficie bruta o total del Sector: 53.173,40 m2.

v' Superficie total de los SSGGII: 8.468,18 m2.

- 5.168,18 m2, correspondientes a porcion de via pecuaria (Cordel de Sanabria).

[4.319,16 m2 de SGI de espacios libres publicos (ELPSUR10) + 849,02 m2 de SGI de vias publicas
(porciones de calles Obelisco y Vereda)]

- 3.300,00 m2, correspondientes a SGI de equipamientos (EQSUR10).

v Superficie neta del Sector: 44.705,22 m2.

La principal normativa urbanistica de aplicacién para este Plan Parcial estéd contenida

en el "Cddigo de Urbanismo de Castilla y Ledn”.

De las Leyes y Decretos contenidos en ese "Cddigo”, son fundamentalmente, y en
sus ultimas versiones o modificaciones, la "Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de
Castilla y Leén” (en adelante LUCYL), y el "Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se
aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leén” (en adelante RUCYL), los

documentos normativos que recogen las prescripciones de aplicacion legal y reglamentaria.
El Sector, por reunir la entidad suficiente, asi como las operaciones para la
ordenacidn detallada practicadas en este Plan Parcial, aseguran el cumplimiento de las
previsiones y determinaciones que para su desarrollo fijan, tanto el instrumento de
planeamiento urbanistico general del municipio, la RPGOUZ, como la LUCYL y el RUCYL.

2.2. MEDIO FiSICO Y ELEMENTOS EXISTENTES.

2.2.1. SITUACION, EXTENSION Y FORMA.
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Los terrenos que configuran el Sector SUR 10 “SAN ISIDRO” se sitlan al oeste del
término municipal de Zamora. Estan constituidos por un amplio vacio de edificacién,
existente en la parte alta del Barrio “Espiritu Santo - San Isidro - Obelisco”, que se halla
delimitado por la Avenida de la Frontera (Ctra. N-122 o Carretera a Alcafiices) y por las

calles Castro, Puerto, Guimaré, Obelisco y Vereda.

La conexidon o acceso hasta el ambito del Sector se realiza, fundamentalmente, a
través de la C/ Espiritu Santo, que desemboca o conecta directamente con la C/ Guimaré.
También se puede acceder a la zona desde la Avenida de la Frontera - Ctra. N-122
(Carretera a Alcaiices), a través de la C/ Castro, con continuacion, actualmente por la C/
Penedillo hasta la C/ Guimaré, puesto que la C/ Puerto, hoy, solo cuenta con direccion de

salida hacia la C/ Castro.

El perimetro delimitador del Sector tiene una forma irregular. Su forma concreta, asi
como su localizacion en la ciudad, queda reflejada en la documentacion grafica de este Plan

Parcial.

La superficie total del Sector, como ya se especificaba anteriormente, asciende a la
cifra de 53.173,40 metros cuadrados. Los limites de la extensién de los terrenos incluidos en

el poligono de actuacion, son los que a continuacion se sefalan:

v NORTE: Avenida de la Frontera (Ctra. N-122 o Carretera a Alcafiices).
v" NORESTE: C/ Castro.

v SURESTE: C/ Puerto.

v' SUROESTE: C/ Guimaré.

v NOROESTE: Edificios con frente a C/ Obelisco, resto de C/ Obelisco y C/ Vereda.
2.2.2. GEOTECNIA.

De la lectura del punto 1.3 "Geologia”, del Titulo I de la Memoria Informativa de la
RPGOUZ, poca informacion concreta se puede obtener sobre las caracteristicas geotécnicas

de los suelos del ambito de actuacion.

En base a la morfologia orografica, el término municipal se divide en dos zonas
diferenciadas. El Sector se sitla en la denominada "Zona de Vega de los rios Duero y

Valderaduey”.
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En el parrafo 1° del apartado "Geotecnia” de aquel punto 1.3 "Geologia” se cita lo

siguiente:

"El estudio de las caracteristicas geotécnicas se ha realizado exclusivamente sobre la
ciudad consolidada y su entorno mas inmediato, con el objeto de determinar los
condicionantes que pueden incidir en los asentamientos urbanos. El mogote sobre el que se
asienta el recinto histérico estaria constituido por pudingas muy compactadas que admiten

cargas de 4 kg./cm2. Al Este de éste...

Las Vegas, al Norte del mogote, estan constituidas por una capa vegetal de tierras
negras de 1,90 m., sobre un fondo de arenas finas de 6 m. de profundidad. La resistencia en

estas zonas es de 1,2 kg/cm2. En la margen izquierda del Duero...”

Por otra parte, en el parrafo 3° del apartado “"Geotecnia” de aquel punto 1.3

"Geologia” se cita lo siguiente:

“"En el informe geotécnico elaborado para la redaccion del "“Plan Especial de
Proteccion de las Margenes del Rio Duero”, se observa que, globalmente, la zona presenta

unas condiciones constructivas favorables, con la excepcion de las zonas mas proximas a los

cauces del Duero y el Arroyo Valderrey, por problemas de tipo hidroldgico y geotécnico, y el
entorno del Arroyo de la Llorga, por problemas de tipo geomorfoldgico.”

En cualquier caso, en la fase de la gestion urbanistica, y como elemento de apoyo
para establecer las determinaciones completas sobre la urbanizacion, se efectuara un estudio
de las caracteristicas geotécnicas y del comportamiento mecénico de los suelos. Se realizara
también, un analisis de los grupos litoldgicos o niveles geotécnicos y se contemplara la

existencia o posible riesgo de nivel freatico y la capacidad de carga del terreno.

Es decir, se analizaran todas aquellas caracteristicas del suelo precisas para
establecer las condiciones de ejecucion de la red de vias publicas, asi como, para la
obtencién de una informacion previa sobre las condiciones para la sustentacidon de las
edificaciones.

2.2.3. TOPOGRAFIA E HIDROLOGIA.

Con caracter previo a la realizacion del Plan Parcial, se ha realizado un Estudio o
Levantamiento Topografico.

Los terrenos que conforman el Sector, situados al oeste del area urbana de la ciudad,
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en el entorno proximo al Bosque de Valorio, presentan una topografia caracterizada por
presentar ligera pendiente descendente de Oeste a Este.

La mayor diferencia de cotas se hallaria en los extremos de una hipotética linea
diagonal, trazada desde el punto mas situado al Oeste (en C/ Guimaré) hasta el punto
ubicado mas al Este (equina C/Castro con C/ Puerto), en los que las cotas de nivel

aproximadas son +659,00 metros y +649,50 metros, respectivamente.

El plano n°® 2, cddigo 5.2-PI, denominado "“Topografico del Sector. Estado de los
terrenos”, de la documentacién grafica de este Plan Parcial, incorpora el levantamiento
topografico realizado de los terrenos del Sector. En él se pueden visualizar las curvas de
nivel, directoras e intermedias y el texto de los puntos acotados. Sobre el mismo se ha
dibujado el perimetro y la superficie del poligono de actuacién.

En lo referente a los aspectos de tipo hidroldgico, destacar que el municipio de
Zamora cuenta con una importante red hidrografica de régimen pluvial, cuyo eje vertebrador
es el rio Duero, elemento definidor de la hidrologia del término municipal, que lo atraviesa de
Este a Oeste y al cual habria que anadir sus afluentes: Valderaduey y el, mucho mas
caudaloso, Esla. Ademas de estos rios, cabe sefialar la no desdefiable presencia de arroyos,
tales como el de Valderrey, el de la Fresnada o el de Valdecha, entre otros muchos que

desembocan en el Duero o en el Esla.

Los terrenos del Sector de actuacion, como se ha dicho, se hallan proximos al Bosque
de Valorio, pero a una cota mucho mas elevada, al otro lado de la Avenida de la Frontera
(Ctra. N-122 o Carretera de Alcafiices). Pues bien, el arroyo de Valderrey, que discurre por el
Bosque de Valorio, no constituye ninguna afeccion, de tipo hidrolégico, sobre el ambito de los

terrenos del Sector.

Y es que, consultando la informacidn disponible en el visor del Sistema Nacional de
Cartografia de Zonas Inundables (SNCZI), la relativa cercania del arroyo de Valderrey no
tiene afeccion alguna sobre el Sector, de modo que los terrenos que lo integran no se hallan
en zona inundable de ningun tipo, situdndose lejos incluso de la Linea de Avenida de los 500
afios (T=500).

2.2.4. EL CICLO DEL AGUA.
Al definir el sistema local de servicios urbanos, en virtud de lo establecido en el

articulo 104.5.a) del RUCYL, debe resolverse el ciclo del agua, incluyendo la distribuciéon de

agua potable, el saneamiento y su conexidn a las redes municipales, asi como el refuerzo de
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éstas en caso necesario. Pues bien, en lo relativo a esta cuestion en el ambito de actuacion,

cabe sefalar lo siguiente:

a)

b)

La distribucidon de agua potable se resolveréd mediante una red de abastecimiento de
tipo mixto. La conexién con el sistema general de abastecimiento se realizara con

puntos de conexion en C/ Guimaré y en C/ Castro, con tuberia de fundicidon ddctil.

La presién en los puntos de conexion se habra de consultar con la empresa AQUONA
GESTION DE AGUAS DE CASTILLA S.A., encargada del servicio municipal de aguas

en la ciudad de Zamora.

La distribucion se realizara con tuberia de fundicion ductil, que discurrird por la C/ de
Nueva Apertura y por las calles Guimaré, Puerto y Castro. La red interior estara
conformada por la indicada tuberia de fundicién ductil con los didmetros adecuados,
con sus correspondientes elementos y accesorios, finalizando en las correspondientes

acometidas domiciliarias.

La evacuaciéon de aguas se resolvera mediante una red de saneamiento de tipo
separativo. Se ha previsto que la red de aguas pluviales conecte, a priori, en un
colector existente en la Ctra. N-122, en el pozo CRTA-PLO1. Por otra parte, se ha
planteado que la red de fecales enlace, en principio, en un colector situado en la
Ctra. N-122, en el tramo comprendido entre los pozos CTRA-01 y CTRA-02,

realizando un pozo nuevo.

Esta red contara con las correspondientes acometidas domiciliarias y resto de

elementos y accesorios.

Significar que las caracteristicas especificas de ambas redes relacionadas con el ciclo

del agua para el ambito a desarrollar, se calculardn y detallaran en profundidad en el

correspondiente Proyecto de Urbanizacién, en funcién de las necesidades de agua estimadas

en dicho Proyecto, y siguiendo las directrices avanzadas en este Plan Parcial, y por supuesto,

las marcadas por el Excmo. Ayuntamiento de Zamora.

Finalmente indicar, que el disefio general y los puntos de conexion de la distribucidn

de agua potable y del saneamiento, redes que configuran el ciclo del agua para el Sector, se

recogen en la documentacidon grafica del Plan Parcial, concreta y respectivamente, en el

plano n® 9, coédigo 7.2-PR, denominado "Red de abastecimiento de agua, de riego y

contraincendios”, y en el plano n° 8, codigo 7.1-PR, llamado “Red de saneamiento de aguas

fecales y de aguas pluviales”.
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2.2.5. VEGETACION, CULTIVOS Y PLANTACIONES EXISTENTES.

En los terrenos del Sector no existen cultivos ni plantaciones. Tampoco vegetacion
digna de mencidn, puesto que solo existe, de forma puntual, algun pequeno arbol o arbusto.
En los terrenos, y a lo largo de los afios, se han ido produciendo actuaciones del hombre,

que han ido eliminando los elementos naturales originarios de este suelo.

Conviene destacar que debido a la practicamente nula cubierta vegetal existente, la

susceptibilidad de estos suelos frente a la erosion es elevada.

En los planos de informacién de la RPGOUZ (planos numeros 1.4 e 1.5), los terrenos
del ambito del Sector recogen como tierras de secano y como zona de cultivo de valora

agricola medio-bajo y sin valores paisajisticos resefables.

Con independencia de lo indicado en este apartado, es en la fase de la gestion
urbanistica, en la documentacion sobre reparcelacién, cuando se habria de acometer la
descripcidn detallada, en su caso, de las plantaciones y/o elementos vegetales que pudiesen

existir en el ambito de la actuacion (articulo 249.1.c. del RUCYL).

En el plano n® 4, coédigo 5.4-PI, denominado "Construcciones, instalaciones y
elementos existentes”, puede observarse lo referido en este apartado, es decir, la

inexistencia de cultivos, plantaciones, e incluso de vegetacidn destacable.
2.2.6. USOS Y CONSTRUCIONES EXISTENTES.

En el ambito de los terrenos del Sector existen un par de construcciones, restos
minimos de otras que existieron (soleras), un caseto y algunas instalaciones,
fundamentalmente éstas, compuestas por un pozo y por algiun tramo de redes de
electricidad y telefonia (linea y postes). A continuacién, se destaca con mayor concrecion,
cuales son los elementos existentes en el ambito de los terrenos del Sector, asi como donde

se hallan ubicados:

En la finca o parcela de origen 97880 06, cuya referencia catastral es
9788006TL6998N0001XK, existe un pequeno caseto (sin uso, aparentemente y debido a su
mal estado de conservacién), un pozo, junto a éste una pequena solera y, ademas, una

solera de mayor superficie, que pudo corresponder a algun tipo de nave.

En la finca de origen 97880 07,cuya referencia catastral es 9788007TL6998N0001IK,

existe una antigua construccién, formada por un conjunto edificatorio (sin uso,
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aparentemente, y en mal estado de conservacion) que fue destinado en su momento, a
tenor de la informacién recogida en la ficha catastral, a usos industrial, de almacenaje y
oficina, e incluyendo una pequefia vivienda. Citada construccidon, segun refleja la ficha
catastral, tendria una superficie construida de 1.232 m2.

Esa parcela incluye, ademas, un vallado perimetral en sus frentes hacia las calles
Castro y Puerto, formado por un basamento de bloque de hormigdén gris, coronado por
postes y malla metdlica, que a ambos lados de un portdon de acceso existente en la
C/ Puerto, incluye pilastras de ladrillo, revestido en su base y visto en la parte superior. La
parcela cuenta, también, con vallado hacia la C/ Guimaré, en este caso formado solo por
postes y malla metalica. También se ha observado la disposiciéon de postes y malla metdlica,

en el lindero con la parcela 97880 06.

En la finca o parcela de origen 97880 08, cuya referencia catastral es
9788008TL6998N0001JK, existe una construccion o edificio que en su dia se destiné a un
uso docente o de ensenanza, tal y como se refleja en la informacién catastral, y que hoy,

aparentemente y por su deficiente estado, no parece hallarse en uso.

En el resto de las fincas o parcelas de origen, parcelas 97880 01, 97880 02,
97880 03, 97880 04, 97880 05 y 96896 24, no existen construcciones o instalaciones.

Por otra parte, y tal y como se indicaba al comienzo de este apartado, en el ambito
de los terrenos del Sector existen instalaciones, algin tramo de redes de electricidad vy
telefonia (linea y postes), que en su dia habra que reubicar en las condiciones que resulten
exigibles y necesarias. Pues bien, la red eléctrica discurre por los limites suroeste y sureste
del Sector, calles Guimaré y Puerto, respectivamente. Por otra parte, la red de telefonia
atraviesa el ambito de sureste a noroeste, desde la C/ Puerto (a la altura de su cruce con C/

Monte Concejo) hasta la C/ Vereda.

Se significa que las construcciones referidas en este apartado no se mantendran. En
todo caso y con independencia de lo indicado en este apartado, es en la fase de la gestion
urbanistica, en la documentacion sobre reparcelacién, cuando se habria de acometer la
descripcidon detallada de las construcciones, instalaciones y obras de urbanizacion que
existan en el ambito de la actuacion, sefalando las que se pudieran conservar y las que no,

asi como las operaciones a practicar en cada caso (articulo 249.1.c. del RUCYL).

En el plano n® 4, coédigo 5.4-PI, denominado "Construcciones, instalaciones y
elementos existentes”, se han resaltado las construcciones, instalaciones y elementos

significados en este apartado, incluyendo, ademas, fotografias.
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#7 2.3. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DE LOS TERRENOS INCLUIDOS EN EL
SECTOR.

Al objeto de recoger los detalles sobre la estructura de la propiedad de los terrenos
incluidos en el Sector SUR 10 “SAN ISIDRO”, en este apartado se incluiran dos tablas.

Tabla 1:

Contiene la relacién de las fincas de origen, incluyendo n° de parcela, referencia
catastral, propietario y superficies (catastral, registral y real). Se recoge la afeccion de la via
pecuaria (Cordel de Sanabria) y el viario preexistente (porciones de C/ Guimaré, C/ Obelisco,
C/ Vereda y de la Avenida de la Frontera):

TABLA 1.- RELACION DE LAS FINCAS DE ORIGEN DEL SECTOR SUR 10 “SAN ISIDRO"”

Sup. Sup. Sup. Real Sup. Real Sup. Real
Propietario Registral* | Catastral con VI.PE sobre VI.PE sin VI.PE
(m2) (m2) (m2) (m2) (m2)

Catastro

97880 9788001TL

Aliseda, S.A. 1.153,80 2.003,00 2.121,21 1.014,18 1.107,03
01 6998N0001MK
97880 9788002TL
Aliseda, S.A. 1.595,48 1.481,00 1.520,79 724,21 796,58
02 6998N00010K
97880 9788003TL
Aliseda, S. A. 1.128,60 1.399,00 1.427,82 716,43 711,39

03 6998N0001KK
97880 9788004TL Promociones
04 6998N0001RK Camrasil, S.L.
97880 9788005TL

19.737,23 16.242,00 16.269,96 1.190,47 15.079,49

Aliseda, S.A. 192,00 197,00 197,32 0,00 197,32
05 6998N0001DK
97880 9788006TL
Aliseda, S.A. 15.475,60 14.559,00 14.591,19 290,16 14.301,03
06 6998N0001XK
97880 9788007TL Promociones
15.187,20 13.258,00 13.285,35 0,00 13.285,35
07 6998N0001IK Camrasil, S.L.
97880 9788008TL
Obispado de Zamora 253,00 255,00 255,18 0,00 255,18

08 6998N0001IK

Fernando Fdez. Mielgd
Fca. Dacosta Belver 800,00 1.019,00 1.134,98 749,73 385,25
José A. Rguez. Mering

96896 9689624TL
24 6998N0001YK

TOTALES 55.522,91 50.413,00 50.803,80 4.685,18 46.118,62

VI.PE** - Junta de CyL - - 483,00 483,00 5.168,18

GOVF*** - Ayuntamiento - - 1.886,60 - 1.886,60

TOTALES 55.522,91 50.413,00 53.173,40 5.168,18 53.173,40

* La superficie registral se obtuvo de la consulta a un antiguo instrumento de planeamiento urbanistico de desarrollo.
** VI.PE: Via pecuaria (Cordel de Sanabria).

**x GOVF: Viario preexistente. Porciones de C/ Guimaré, C/ Obelisco, C/ Vereda y de Avenida de la Frontera.
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Tabla 2:

Contiene la relacion de los propietarios, incluyendo nombre de propietario, NIF,
domicilio (a efecto de notificaciones), superficie real total (aportada por propietario) y
porcentaje de superficie aportada. Se recoge la afeccion de la via pecuaria (Cordel de
Sanabria) y el viario preexistente (porciones de C/ Guimaré, C/ Obelisco, C/ Vereda y de la
Avenida de la Frontera):

TABL. - RELACION DE LOS PROPIETARIOS DEL SECTOR SUR 10 “SAN ISIDRO”

Sup. Real % Sup.

Domicilio
Propietario o total Aportada
(a efecto de notificaciones)
(m2) (%)

Avda. Victor Gallego n° 45, entreplanta
Promociones Camrasil, S.L. B49109036 28.364,84 61,50
49009 - Zamora

Paseo de la Castellana n°® 280
Aliseda, S.A. A28335388 17.113,35 37,11
28046 - Madrid

Fernando Fernédndez Mielgo 11725880C Plaza San Sebastian, n°® 12
Francisca Dacosta Belver 11944094X 49006 - Zamora

Avda. Tres Cruces n© 13, 20 A
49008 - Zamora

Puerta del Obispo, n° 2

Obispado de Zamora R4900004E 255,18 0,55
49001 - Zamora

385,25 0,84
José Antonio Rguez. Merino 11938815K

TOTALES | 46.118,62 100,00
Junta de CyL (VI.PE*) S4711001J - 5.168,18 -
Ayuntamiento (GOVF**) P4930500F - 1.886,60 -

TOTALES 53.173,40 -

* VI.PE: Via pecuaria (Cordel de Sanabria).

** GOVF: Viario preexistente. Porciones de C/ Guimaré, C/ Obelisco, C/ Vereda y de Avenida de la Frontera.

Lo recogido en estas tablas puede visualizarse, de forma grafica, en el plano n° 3,
cédigo 5.3-PI, denominado "Descripcion de las fincas de origen”, de este Plan Parcial.

Se significa que de la superficie total del Sector, a los efectos de aprovechamiento y
su consideracion y calculos, se han de descontar las superficies ocupadas por dotaciones
urbanisticas publicas existentes (DUPE), tanto de caracter general como local, que ya estén
afectas a su destino, y para las cuales no se prevea ningln cambio en la nueva ordenacion.
En este caso, se descontara la superficie de la porcion de via pecuaria (Cordel de Sanabria)
inclusa en el ambito sectorizado, cuya cuantia es de 5.168,18 m2, dado que mantendria su
condicidon de bien de dominio publico y no se veria afectada por la gestion urbanistica.

También se descontara de la superficie total, la superficie correspondiente a viario
preexistente en el interior del ambito de actuacién delimitado para el Sector, puesto que
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también seran dotaciones urbanisticas publicas existentes afectas a su destino, para las que
no se prevén cambios en la nueva ordenacion. Se respetan los mismos y, en determinados
casos, ese viario sufrird un aumento en su seccion transversal, y sumaran su superficie a via
publica de nueva creacidén. Pue bien, se trata de una superficie total de 1.886,60 m2,
correspondientes a porciones de las calles Guimaré, Obelisco y Vereda, asi como a una

pequefia porcion de la Avenida de la Frontera.

En virtud de lo establecido en el articulo 46 del RUCYL, los propietarios de terrenos
clasificados como suelo urbano o urbanizable, que adn no tengan ordenacién detallada,
tienen derecho a promover la urbanizacién de sus terrenos. A tal efecto deben presentar al
Ayuntamiento un instrumento que establezca su ordenacién detallada. Ese instrumento, en

suelo urbanizable, es el Plan Parcial.

Pues bien, promueve este Plan Parcial la entidad PROMOCIONES CAMRASIL, S.L.
Dicha entidad mercantil es propietaria del 61,50 % de los terrenos del Sector (exceptuadas
las DUPE).

Por tanto, y a los efectos de la futura gestidon urbanistica de la actuacién integrada,
se dispone ya, solamente con la entidad promotora del Plan Parcial, de la conformidad de
propietario/s que ostentan o a los que corresponde un porcentaje superior al 50% del

aprovechamiento lucrativo del ambito.

Debido a ello, la iniciativa de propiciar la elaboracion de este Plan Parcial para
promover su tramitacion, asi como la garantia para llevar a efecto la futura fase de la gestion

para el desarrollo urbanistico del ambito, estarian convenientemente justificadas.

Se finaliza este apartado destacando que, a la vista de lo recogido en el articulo 80
de la LUCYL y en el articulo 259 del RUCYL, el sistema de actuacion previsible y adecuado, a

priori, para la fase de la gestidén urbanistica, habria de ser el sistema de compensacion.

En cualquier caso, correspondera al Proyecto de Actuacidn, como instrumento de la
gestion urbanistica que tiene por objeto programar técnica y econdémicamente la ejecucién

de la actuacién integrada, la propuesta o eleccion del sistema de actuacion especifico.
2.4. ZONIFICACION Y RUIDO.
A continuacion, se describe la zonificacidon resultante en la ordenacién detallada

establecida en este Plan Parcial. Ademas, en el Ultimo sub-apartado de este punto, se

recogeran determinadas consideraciones relacionadas con la proteccion frente al ruido.
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La zonificacion se realiza en funcion de las directrices y criterios de ordenacion
sefialados en la Memoria Vinculante, con asignacidon de usos, edificabilidades y resto de
parametros, por zonas, y de conformidad con el planeamiento y el derecho urbanistico de

aplicacion.

En lineas generales, la zonificacion es sencilla, y comprende dos amplias zonas,
manzanas o huellas parcelables, receptoras del aprovechamiento/edificabilidad lucrativo y de
cesion. Por un lado, una amplia manzana de forma rectangular, delimitada o conformada por
una nueva via publica (C/ de Nueva Apertura) con forma de “L”, y las calles Guimaré y
Puerto, que contiene en su interior parcelas resultantes con uso residencial, colectivo y

unifamiliar, y espacios libres publicos.

Por otro lado, en el extremo opuesto o exterior de la nueva via publica proyectada,
abrazandola exteriormente, se configura una extensa porcion de terreno, con forma de “L”
como la nueva via, que contiene el resto de las parcelas resultantes del ambito que se
desarrolla, parcelas que albergan uso residencial, colectivo y unifamiliar, asi como uso

dotacional, publico y privado.

En el ambito, y para albergar el uso predominante residencial, se han configurado
ocho zonas o huellas de terreno. Para Para incluir suelo para uso residencial colectivo se
disponen tres zonas o huellas de suelo. Una menor, en la zona noroeste del Sector y con
frente a C/ Obelisco, planteada para contener vivienda multifamiliar con tipologia tipo Barrio
Periférico (BP). Y dos, para incluir el grueso de la edificabilidad en uso residencial colectivo,
en la zona suroeste del ambito y con frente a la C/ Guimaré, para contener vivienda

plurifamiliar con tipologia tipo Blogue Lineal (BL).

Por otra parte, para incorporar suelo para uso residencial unifamiliar se han
dispuesto cinco zonas o huellas de suelo. Cuatro en la zona central del Sector, y una quinta
en el extremo este del ambito, en la esquina donde confluyen las calles Castro y Puerto.
Todas esas zonas se han proyectado para contener vivienda unifamiliar, inicialmente prevista
para una tipologia correspondiente al grado I (unifamiliar intensivo), que comprende, la
vivienda unifamiliar en edificios adosado o agrupados horizontalmente con otros del mismo

uso.

En el disefio de la zonificacién proyectada se quiso acometer una gradacién
descendente de la densidad y de altura de las edificaciones residenciales. Ello, desde la zona
suroeste hacia la zona noreste del ambito. En la zona suroeste (entorno de la C/ Guimaré) se
han dispuesto las parcelas resultantes que albergaran el grueso del uso residencial colectivo,

a contener en bloques lineales para vivienda plurifamiliar. A continuacién, convenientemente
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separadas y de forma perpendicular a las anteriores, se conformé la mayor parte de las
parcelas resultantes contendedoras del uso residencial unifamiliar, planteadas, inicialmente,
para albergar vivienda unifamiliar intensiva, es decir, dispuesta en edificios adosados o

agrupados horizontalmente.

El suelo reservado para los sistemas, general interno y local, de equipamiento
publico y el que se decide reservar para albergar equipamiento privado, se ha procurado
localizarlo de manera estratégica, tratando de asegurar una disposicién equitativa de las
mismas, al objeto de equilibrar la generacién de los puntos focales y de atraccién que éstas
provocan con su implantacién. Se ha analizado la interrelacién de los usos dotacionales con

los residenciales, para posibilitar su convivencia armonica.

Por otra parte, para la reserva de suelo para el sistema local de espacios libres
publicos, se ha propuesto una localizacién que posibilite un adecuado uso y disfrute de los
mismos, esencialmente, por su proximidad e interconexion con las diferentes parcelas
contenedoras de los usos residenciales. En su proyeccién se ha procurado asegurar el
adecuado soleamiento de estos espacios y la incorporacion de especies vegetales. Se ha

planteado su distribucion en areas adecuadas para su uso, evitando zonas residuales.

Para la existencia de la porcion de via pecuaria (Cordel de Sanabria) incluida dentro
del ambito de los terrenos del Sector, se ha propiciado una incorporacién respetuosa con su
caracter. Ello, mediante la salvaguarda de su trazado y, también, asignandole un uso
contemplado o admitido en la normativa sectorial como compatible o complementario con su
destino, a saber, para lo que son actualmente suelos o terrenos, como espacios libres
publicos (sistema general interno), y para lo que son actualmente parte de las calles
Obelisco y Vereda, como vias publicas (sistema general interno) sobre las que no se

proyectan plazas de aparcamiento.
2.4.1. ZONA RESIDENCIAL.

Esta zona incluye las parcelas para uso unifamiliar y colectivo. Estd formada por
todas las parcelas edificables resultantes para el ambito, a excepcién de las destinadas al uso
dotacional publico y privado. Se describen, a continuacion, cuales son esas parcelas
concretas que conforman la zona residencial, asi como sus parametros de superficie y
edificabilidad.

Parcela resultante RC-1:
- Superficie total: 221,58 m2s.
- Edificabilidad total: 241,42 m2e.
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Parcela resultante RC-2:
- Superficie total: 725,04 m2s.
- Edificabilidad total: 1.700,00 m2e (con destino a la construccion de VPP).

Parcela resultante RC-3:
- Superficie total: 1.116,50 m2s.
- Edificabilidad total: 3.400,00 m2e (con destino a la construccién de VPP).

Parcela resultante RC-4:
- Superficie total: 1.218,00 m2s.
- Edificabilidad total: 3.815,99 m2e (con destino a la construccién de VPP).

Parcela resultante RC-5:
- Superficie total: 1.667,50 m2s.
- Edificabilidad total: 5.826,59 m2e.

Parcela resultante RU-1:
- Superficie total: 2.190,82 m2s.
- Edificabilidad total: 2.340,00 m2e.

Parcela resultante RU-2:
- Superficie total: 2.359,50 m2s.
- Edificabilidad total: 2.496,00 m2e.

Parcela resultante RU-3:
- Superficie total: 3.102,45 m2s.
- Edificabilidad total: 3.454,00 m2e.

Parcela resultante RU-4:
- Superficie total: 1.836,41 m2s.
- Edificabilidad total: 1.872,00 m2e.

Parcela resultante RU-5:
- Superficie total: 3.102,45 m2s.
- Edificabilidad total: 3.454,00 m2e.

Todas las parcelas disponen de acceso rodado y peatonal desde via publica, de nueva
proyeccién (C/ de Nueva Apertura) o existente (calles Castro, Puerto, Guimaré y Obelisco).
La localizacion y descripcidon grafica de las mismas, y de todos sus parametros urbanisticos,
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puede visualizarse en el plano n°® 6, codigo 6.1-PO, denominado "“Calificacion urbanistica y

reservas de suelo para sistemas locales” de este Plan Parcial.

Por otra parte, en el Anexo-1 "Cuadros generales justificativos” del Estudio, se

detallan y organizan todos los datos numéricos relativos a esta zona de caracter residencial.
2.4.2. ZONA DE RESERVA DE ESPACIOS LIBRES PUBLICOS (ELP).

Constituyen esta zona los espacios de parque y jardin, las areas de juego y recreo

para nifios y aquellos ambitos destinados al esparcimiento de la poblacion.

Este tipo de zonas, han de cumplir unos condicionantes minimos de garantia de
adecuado soleamiento y permeabilidad (superficie destinada a la plantacién de especies

vegetales), establecidos por el RUCYL en su articulo 105.2.a.

Ademads, para sectores con uso predominante residencial, el RUCYL en su articulo
105.2.b, regula para esos espacios una serie de condiciones para evitar la generacion de

zonas residuales. En este instrumento de planeamiento se han considerado las mismas.

En ese mismo articulo del RUCYL, se especifica que en el interior de esos espacios
deben preverse areas especiales reservadas para juego infantil, de superficie no inferior a

200 m2 y equipados adecuadamente para su funcién.

La configuracion de la zona de espacios libres publicos, la justificacion de los
condicionantes reglamentarios que les son aplicables, y las caracteristicas y elementos de las
areas interiores relacionadas, seran suficientemente detalladas y descritas, técnica y
econdmicamente, en el Proyecto de Urbanizacién correspondiente a la fase de la gestién

urbanistica.

La regulacion especifica de estos espacios se incluye en la “Normativa” de este Plan
Parcial. Ademas de ello y de lo expuesto anteriormente, se tendran en cuenta las condiciones
requeridas a los parques y jardines en el articulo 68.6 de la Normativa de la RPGOUZ, y que

se transcriben a continuacién:

a) Las especies vegetales deberan ser adecuadas al clima de la ciudad y se procurara

gue sean de las autdctonas de la zona.

b) Se evitard la plantacién masiva de especies que produzcan un sobrecoste en su

conservacion y mantenimiento.
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c) El Proyecto de Urbanizacion incluird las redes peatonales y su tratamiento adecuado.

d) El alumbrado de los parques y jardines sera acorde con el disefo del conjunto y se
emplearan los materiales que habitualmente coloca el Ayuntamiento.

e) Debe incluirse el sistema de drenaje y de la red de riego, dotada esta ultima de los

automatismos necesarios para una minima atencion.

f) Se completara la urbanizacion con la instalacion de los elementos que se consideren
necesarios en funcidon de su magnitud, tales como bancos, papeleras y juegos de

nifos.

Configuran esta zona de espacio libre publico tres areas diferenciadas y localizadas
de forma dispersa dentro del Sector, con el objeto de garantizar su uso, disfrute y
proximidad a las parcelas resultantes de la ordenacidn establecida.

La superficie de suelo reservado para estas areas, que configuran la zona de espacio
libre publico, asciende a la cantidad total de 6.813,43 m2. Esa superficie se ha distribuido de

la siguiente forma:

- EL-1: 1.190,24 m2.
- EL-2: 2.862,30 m2.
- EL-3: 2.760,89 m2.

2.4.3. ZONA DE RESERVA PARA EQUIPAMIENTO PUBLICO Y PRIVADO (EQ y EQP).

Esta zona comprende el suelo reservado para albergar usos dotacionales, en este
caso de caracter publico y, también, privado. Sobre este tipo de suelos se podra materializar
la construccién de cualquier tipo de edificacidn, instalacion o espacios asociados, que se

destinen a la prestacién de servicios para la ciudad.

En la zonificacién proyectada en este Plan Parcial, se ha considerado especialmente
el posicionamiento de las parcelas resultantes destinadas a albergar el uso dotacional
publico, con el objeto de asegurar una disposicion adecuada y equilibrada, analizando la
interrelacion de la misma con el resto de parcelas destinadas a otros usos, y garantizando

sus convenientes conexiones con el entorno urbano generado y con el existente.

La superficie de suelo reservado para albergar el uso dotacional publico (parcelas

EQ), que configuran la zona de equipamiento publico, se ha situado junto al borde noroeste-
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norte del Sector y cuenta con una superficie total de 8.400,00 m2. Esa superficie de suelo se

ha distribuido de la siguiente forma:

- EQ-1: 5.100,00 m2.
- EQ-2: 1.483,54 m2.
- EQ-3: 1.816,46 m2.

Por otra parte, se ha realizado la reserva de suelo y de edificabilidad para albergar
uso dotacional privado. Ello en una parcela resultante, denominada parcela EQP, que se ha
localizado préxima al borde noreste del Sector. Los pardametros de superficie y edificabilidad

de citada parcela son los siguientes:

Parcela resultante EQP:
- Superficie total: 2.938,07 m2s.
- Edificabilidad total: 5.400,00 m2e.

2.4.4. ZONA DE RED VIARIA Y ANEXOS.

Configuran esta zona aquellos espacios ocupados por la infraestructura viaria,
destinados a organizar la comunicacion interior en la ordenacion propuesta para el Sector,
asi como, a garantizar la conexiéon con el tejido urbano existente. Esta area incluye los
espacios reservados para contener las plazas de aparcamiento de uso publico y las zonas de
aceras. Ademas, estas vias seran los elementos contenedores de las redes que componen los

diferentes servicios urbanos.
Conforma esta zona la red viaria interior, que se halla compuesta por:

a) El viario preexistente, que incluye porciones de las calles Guimaré, Obelisco y

Vereda. Las calles Guimaré y Vereda veran aumentada su seccion transversal.

b) El viario preexistente colindante con el borde sureste del Sector, correspondiente a la
C/ Puerto. Para dicha calle, también, se proyecta un aumento de su seccion

transversal.

c) El viario de nueva creacion. Se proyecta una nueva via publica, en forma de “L", que

se ha denominado C/ de Nueva Apertura

Todo ese viario, que como se ha dicho conforma la red viaria interior, garantiza el

acceso rodado y peatonal a todas las parcelas resultantes en la ordenacion proyectada. Sus
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secciones y condiciones basicas aseguran una circulacion adecuada. Ademas, la zona viaria
es lo suficientemente amplia para proporcionar y garantizar una distancia satisfactoria entre
las futuras edificaciones que se establezcan en Sector, asi como, entre ellas y las situadas (o
las que se pudieran realizar) al otro lado de las calles existentes que bordean el mismo.

En la documentacion grafica de este Plan Parcial, concretamente en el plano n° 7,
cédigo 6.2-PO, denominado “Sistema local de vias publicas”, pueden visualizarse para las
zonas de viales, su localizacidn, sus dimensiones, y los esquemas de los perfiles basicos
longitudinales y transversales. Su disefio detallado se incluird en el Proyecto de Urbanizacion

que se elabore para este ambito.

La superficie de suelo de esta zona (incluido el viario preexistente ubicado dentro del
ambito del Sector), que configura, junto a los servicios urbanos, el sistema local de vias
publicas y servicios urbanos, y que se ha denominado como parcela VP, asciende a la
cantidad total de 12.156,60 m2.

Sobre esa area citada se ubican, como ya se avanzaba anteriormente, todas las
plazas de aparcamiento de uso publico, contribuyendo al cumplimiento de las exigencias

requeridas por el RUCYL en su articulo 104.1.b).

De esas exigencias reglamentarias se desprende la necesidad de acometer una
prevision total minima de 680 plazas, de ellas al menos la mitad, 340 plazas, seran de uso
publico. Sobre la zona de red viaria se han dispuesto 340 plazas de aparcamiento, por tanto,
de uso publico. El resto de la dotacion total requerida se ubicara sobre terrenos de titularidad

privada.

En la definicion del trazado de vias publicas se estard a lo dispuesto en las
prescripciones del "Decreto 217/2001, de 30 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento
de Accesibilidad y Supresiéon de Barreras”, También, en el disefio detallado de las mismas, se
consideraran aquellas determinaciones que le puedan resultar aplicables de la "Orden
TAM/851/2021, de 23 de julio, por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones
basicas de accesibilidad y no discriminacién para el acceso y utilizacion de los espacios

publicos urbanizados”,

Significar que, en cumplimiento de la exigencia contenida en el articulo 5.2 del
Decreto 217/2001, se han reservado 9 plazas de aparcamiento para personas en situacion
de discapacidad con movilidad reducida. Esa cantidad de plazas es igual a la minima exigida
de 9 plazas, conforme a la exigencia prescrita, que se cuantifica en la reserva, al menos, de

una plaza de aparcamiento por cada cuarenta o fraccion adicional.
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Por otra parte, en la configuracion de esta zona se han considerado los parametros
dimensionales y las condiciones para el disefio de calzadas, aceras y plazas de aparcamiento,

recogidas en el articulo 68.3 de la Normativa de la RPGOUZ.

Las calzadas proyectadas tienen una dimension transversal de 6,00 m. Las aceras de
2,25 m, con caracter general. Las dimensiones establecidas para las plazas de aparcamiento
de uso publico son de 4,75 m y 5,00 m de longitud por 2,40 m de anchura para las plazas en
bateria, y de 5,00 m de longitud por 2,40 m de anchura para plazas en linea.

2.4.5. SERVICIOS URBANOS.

Los servicios urbanos comprenden el sistema de redes, instalaciones y espacios
asociados, destinados a la prestacidon de servicios de captacion, almacenamiento,
tratamiento y distribucion de agua, saneamiento, depuracidon y 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, en

su caso, sistemas colectivos de calefaccién y agua caliente.

Estos servicios urbanos pueden ser de titularidad publica o privada. A efectos de los
deberes de cesion y urbanizacion, sélo los servicios esenciales o de interés general tienen

siempre caracter de dotaciones urbanisticas publicas.

Los puntos de conexion, el trazado y las caracteristicas esenciales para las diferentes
redes de los servicios urbanos, a establecer en el futuro ambito urbanizado, pueden
observarse en la documentacion grafica del Plan Parcial, concretamente en los siguientes

planos:

Plano n° 08 / 7.1-PR "Red de saneamiento de aguas fecales y de aguas pluviales”.

”

Plano n® 09 / 7.2-PR "Red de abastecimiento de agua, de riego y contraincendios”.

Plano n° 10 / 7.3-PR "Red de energia eléctrica”.

- Plano n°® 11 / 7.4-PR "Red de alumbrado publico”.
Plano n® 12 / 7.5-PR "Red de gas”.

Plano n® 13 / 7.6-PR "Red de telecomunicaciones”.

La forma de conexidén de tales redes, responde a las pautas marcadas por los
diferentes suministradores de energia y proveedores de sistemas de telecomunicacion, e
incluso desde el Ayuntamiento, en lo relativo a abastecimiento de agua, saneamiento y
alumbrado publico, asi como, a las condiciones existentes para tales servicios en el entorno

proximo al ambito de actuacion.
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Por otra parte, en el disefio de cada una de esas redes, se han considerado las
determinaciones requeridas por las diferentes normativas especificas que les resultan de
aplicacion, asi como a las condiciones generales establecidas en la normativa de la RPGOUZ
(articulo 68), y en su caso, en las ordenanzas municipales pertinentes.

Conviene destacar que sera en el Proyecto de Urbanizacion especifico para el Sector,
donde se desarrollen, calculen y determinen todos los parametros y caracteristicas

concretas, para cada una de estas redes de los servicios urbanos.

En cualquier caso, a continuacidn se recogen las condiciones generales que se han de
considerar, en la implantacion de las diferentes redes de servicios urbanos en el Sector, para
el que se establece su ordenacién detallada en este instrumento de planeamiento de

desarrollo.

RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA, RIEGO E INCENDIOS:

La red de abastecimiento de agua, riego e incendios, sera suficiente para atender las
necesidades del Sector, cumpliendo en todo momento con lo especificado en el art. 68.2 de
Normativa de la RPGOUZ.

Las caracteristicas especificas para estas redes se analizaran y disefiaran de forma
detallada en el correspondiente Proyecto de Urbanizacion, y en cualquier caso, se adoptaran

las directrices marcadas por el Excmo. Ayuntamiento.

La red de abastecimiento de agua potable sera mallada con el objeto de asegurar el
suministro de agua en el mayor nimero de puntos aun en el caso de averia. Discurrira
siguiendo la traza del viario del Sector, acometiéndose de la red municipal en la tuberia de
fundicion en puntos de conexion en C/ Guimaré y C/ Castro. La dotacion por habitante y dia

no sera inferior a 300 litros.

La red de riego se instalara en el espacio libre publico, con una separacion maxima

entre bocas de riego de 50 metros.

Se instalaran los hidrantes contra incendios de las caracteristicas y modelos
existentes en la ciudad, en el nimero y con la separacién maxima que sefale la legislacién

vigente.

Los materiales y caracteristicas de las canalizaciones, valvuleria y piezas especiales

seran de las homologadas por el Excmo. Ayuntamiento.
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Las caracteristicas de la red general de abastecimiento contemplaran las

prescripciones de la normativa vigente.

RED DE SANEAMIENTO:

La evacuacion de aguas se resolverd mediante una red de saneamiento de tipo
separativo, aguas pluviales por un lado y aguas fecales por otro. La red de colectores

discurrira siguiendo el trazado de la red viaria.

Se ha previsto que la red de aguas pluviales conecte, a priori, en un colector
existente en la Ctra. N-122, en el pozo CRTA-PLO1. Por otra parte, se ha planteado que la
red de fecales enlace, en principio, en un colector situado en la Ctra. N-122, en el tramo

comprendido entre los pozos CTRA-01 y CTRA-02, realizando un pozo nuevo.

En cualquier caso, se estara a lo dispuesto por el Excmo. Ayuntamiento de Zamora,
tanto en lo relativo al sistema de redes como en lo relacionado con los puntos de conexion o
acometida. Ademas, todo ello, junto a cotas, pendientes y resto de caracteristicas de la red
de saneamiento, se estudiara, determinard y proyectara, en detalle, en el pertinente

Proyecto de Urbanizacion.

Esta red de saneamiento contara con las correspondientes acometidas domiciliarias y

resto de elementos y accesorios.

Para el dimensionado de la red de saneamiento (pluviales y fecales) se considerara
un caudal acorde con el del abastecimiento, exceptuando el riego, y adaptandose a las

previsiones necesarias que deban considerarse en caso de aguaceros.

La ejecucidn de las redes se ajustara en todas sus caracteristicas a las prescripciones

de la normativa vigente.

Los materiales empleados deberan garantizar la estanqueidad necesaria frente a
filtraciones de aguas, y seran de las mismas caracteristicas que los empleados habitualmente

por el Ayuntamiento. Deberan construirse:

a) Pozos de registro en todos los cambios de direccion y de pendiente; en tramos rectos

se construiran a distancias no superiores a 50 metros.

b) Sumideros sifénicos para la recogida de aguas pluviales, de las caracteristicas que

sefiale el Ayuntamiento.
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c) Pozos de limpia en las cabeceras de las redes.
Por otra parte, las acometidas se realizardn a pozos de registro y siempre por encima
de la generatriz del colector. La velocidad del agua estara comprendida entre 0,50 y 3,00

m/s.

SUMINISTRO Y REDES DE ENERGIA ELECTRICA:

Redes eléctricas.

Tal y como establece la Normativa de la RPGOUZ en su articulo 68.4.a, se tendran en

cuenta las siguientes condiciones:

Las redes de distribucién de energia eléctrica se dimensionaran y construiran de
acuerdo con las condiciones técnicas y de seguridad reglamentarias, asi como, con las
normas establecidas por la empresa distribuidora que cuenten con la aprobaciéon de la

administracién competente y las directrices municipales.

En cualquier caso, quedara garantizado el suministro de energia eléctrica mediante
resolucion de su conexidon con las redes existentes, su transformacion si procede y su

continuidad.

Las redes aéreas existentes de cualquier tipo, que crucen el ambito del sector, se
transformaran en subterrdneas en el ambito de la actuacion, y los postes, torres o apoyos

para su continuidad se situaran fuera del limite de la actuacion.

Las redes nuevas, de cualquier tipo, que se construyan dentro del ambito de la

actuacion también seran subterraneas.

El suministro de energia eléctrica en baja tension se realizard desde centros de
transformacion. Desde esos puntos partiran todas las lineas de suministro, que deberan ir
soterradas tal y como se indicaba anteriormente, debiendo preverse, a tal efecto, los

conductos necesarios a la profundidad minima determinada por la normativa vigente.

El cdlculo y los detalles técnicos de la red eléctrica se determinaran

convenientemente en el Proyecto de Urbanizacidon correspondiente.

Significar que la forma de conexidn y las caracteristicas de la red eléctrica, recogidas

en el plano n° 10, cédigo 7.3-PR, denominado "Red de Energia eléctrica”, responden a las
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condiciones determinadas por la entidad suministradora de la energia, IBERDROLA
DISTRIBUCION ELECTRICA, en su dia. En cualquier caso, y como se ha dicho antes, en el
Proyecto de Urbanizacion correspondiente se habran de recoger aquellas condiciones
especificas que la citada entidad suministradora pueda requerir en su momento.

Centros de transformacion.

De las determinaciones contenidas en el articulo 68.4.b. de la Normativa de la
RPGOUZ, se desprende la determinacion de que la ubicacion del/de los centro/s de

transformacion, que resulte necesario instalar, se situara/n en terreno privado.

Para ello, se ha reservado en la ordenacidon proyectada tres parcelas (privadas)

especificas para albergar centros de este tipo (parcelas CT-1, CT-2 y CT-3).

En el citado articulo de la RPGOUZ, se establece también que en las urbanizaciones
con vivienda colectiva y unifamiliar, los centros de transformacién se situaran siempre en
terreno privado, y serd subterrdneo si se sitla en terreno privado libre de edificacidén, o de

superficie situado en un local del edificio.
En la ordenacion establecida para el Sector, y en las parcelas anteriormente referidas
(de titularidad privada), se instalaran, Unicamente, centros de transformacién de tipo

subterraneo.

ALUMBRADO PUBLICO:

Las condiciones concretas, los célculos y el disefio especifico para esta infraestructura
se desarrollaran en el correspondiente Proyecto de Urbanizacion, durante la fase de gestién
urbanistica para este dmbito. En todo caso, se tendran en cuenta las determinaciones
contenidas en el articulo 68.5 de la Normativa de la RPGOUZ.

Se perseguira la proteccion del medio ambiente, mediante el uso racional y eficiente
de la energia eléctrica que se consume y la reduccidn del resplandor luminoso. Los
requerimientos y caracteristicas técnicas exigibles a estas instalaciones, se ajustaran a las
recomendaciones y normativa tanto europea como nacional, en concordancia con las

condiciones actuales de la ciudad.

La eleccidn de la luminaria en funcién de la geometria de la instalacion, asi como, la
implantacién de los puntos de luz, se disefara y calculard convenientemente en el referido

Proyecto de Urbanizacion.
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En cualquier caso, atendiendo a los parametros establecidos en el articulo 68.5.b. de
la Normativa de la RPGOUZ, en los esquemas para la instalaciéon de alumbrado publico
incluidos en el plano n° 11, cédigo 7.4-PR, denominado "Red de alumbrado publico”, de la
documentacion grafica del Plan Parcial, y por las caracteristicas de la ordenacion establecida,
se opta por adoptar una disposicion o implantacion de los puntos de luz a tresbolillo en la via
publica de nueva creacidén (C/ de Nueva Apertura) y unilateral en los implementados en las

calles Castro, Puerto y Guimaré.

Los niveles de iluminacién cumpliran las exigencias recogidas en el articulo 68.5.c de
la Normativa de la citada RPGOUZ conforme al uso proyectado, evitando que se generen

zZonas oscuras.

En relacidn con la proteccién del medio ambiente, se cumplirdn todas aquellas
prescripciones aplicables al ambito de las contenidas en el articulo 68.5.d. de la Normativa
de la RPGOUZ.

Se utilizaran las lamparas de la mayor eficacia energética (Im/w) para los
requerimientos cromaticos demandados por la instalacién, de larga vida media y reducida
depreciacion del flujo luminoso a lo largo de su vida. Se tendran en cuenta los parametros de
temperatura y rendimiento de color. Seran prioritarias la utilizacion de las lamparas mas
innovadoras del mercado, que cumpliendo los requisitos anteriores, tengan denominacion

especifica de proteccién del medio ambiente, es decir, libres de mercurio o plomo.

Los tipos de ldmparas a emplear se ajustaran a las especificaciones contenidas en el
articulo 68.5.e de la Normativa de la RPGOUZ.

Ademas de todo lo anterior, en relacién con el alumbrado exterior, en el momento y
documentos oportunos, especialmente en el Proyecto de Urbanizacidn, se tendran en cuenta
los condicionamientos indicados por el Excmo. Ayuntamiento de Zamora en una Consulta
Urbanistica previa, realizada con antelacién a la elaboracién del Plan Parcial, y que son los

qgue, a continuacion, se transcriben:

“"Alumbrado exterior:

Debera tenerse en cuenta la dotacion de instalacion de Alumbrado exterior necesaria

tanto para los viales de circulacién rodada como para los espacios Libres de uso publico.

Los condicionamientos técnicos que debera tener en cuenta seran en lineas

generales los siguientes:
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a) Respecto de los Centros de alimentacion de los puntos de luz:

- Los Centros de Proteccion Maniobra y medida destinados a la alimentacion de los
puntos de luz, NO superaran la potencia de alimentacion de 15 kw, es decir seran de
hasta una potencia menor o igual a 15 kw. Por lo que, y atendiendo a esta condicion,

se instaran los centros de mando que resulten necesarios.

- La redes generales de alimentacion de los puntos de luz de cada uno de los circuitos
que partan del Centro de mando se realizara en trifasico y mediante conductor

unipolar reglamentario

- El circuito de proteccién estara constituido por el conductor unipolar con aislado y por
electrodo en forma de pica para cada columna.

b) Respecto de los puntos de luz a instalar:

- Los puntos de luz se dispondran sobre columnas o baculos, es decir, en todo caso se
posicionaran en las aceras de los viales que se proyecten, y/o caminos de los

espacios libres de uso publico destinados a recreo.

- los modelos de las luminarias elegidos estaran de acuerdo al espacio a iluminar
podran diferenciarse las luminarias para viales de las luminarias para espacios de

recreo (vial ambiental).

¢) Condicionamientos técnicos de luminarias:

- Fuentes de luz LED,

- Temperatura de color del LED correlacionada: maximo 3.000°K tanto para alumbrado
vial funcional como ambiental , y desviacion del color con respecto a la linea de

Plancklan -0,015 maximo

- Vida util a las 100.000 horas de funcionamiento y temperatura constante de 259:
L>80 y B10 mediante técnica de ensayo LM80 TM21.

- Corriente de alimentacion del Driver para obtener la potencia luminica necesaria <
500mA

- Curva de regulacion: Reduccion a partir de las 23.00h del 50%.

- Grado de estanqueidad del conjunto de la luminaria (bloque dptico + compartimento

del equipo): IP= 66 (luminarias para vial funcional) e IP= 66 IP:
- Resistencia al impacto : IK = 09

- Clase de aislamiento: Clase II
- ILLR.C.2 70

- Contaminaciéon luminica: FHs = 0 (ULOR. 0,00).

- Luminarias con Marcado CE acreditado por ENAC y ENEC
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d) Requerimientos técnicos de Iluminacion:

- Se alcanzara la calificacion energética de toda la instalacion la clase A

- Respecto de los niveles de Iluminacion, uniformidades, deslumbramientos y
emisiones se ajustara a los requerimientos del R.D. 1890/2008 de "Eficiencia
Energética en Instalaciones de Alumbrado Exterior", o en su caso, al nuevo R.D.
"Reglamento de ahorro y eficiencia energética y reduccién de la contaminacion

]

luminica en instalaciones de alumbrado exterior " que se prevé entre en vigor el

proximo dia 1 de julio de 2022.

e) En relacion al alumbrado existente en C/ Guimare y Ctra Alcafiices:

Se tendra en cuenta la realizacion de trabajos necesarios en relacién al alumbrado
actual existente en C/Guimaré y Ctra Alcafiices que se veran afectados por los

accesos a través de estas calles a su urbanizacion.

Asi pues, el alumbrado existente en la C/ Guimaré y en el tramo que se vera
afectado por su urbanizacion, se adaptara al entronque de los viales de nueva

urbanizacion con ella.

En ambos casos y sobre los tramos de alumbrado existentes que queden, por no
verse afectados por la urbanizacion, deberd prever su continuidad manteniendo su

funcionamiento.”

INSTALACIONES DE TELECOMUNICACIONES:

Las redes de telecomunicaciones se ejecutaran conforme a las normas sectoriales

vigentes. En ningln caso se permiten los tendidos aéreos.

Se instalaran acometidas en todas las parcelas resultantes, mediante canalizaciones
subterraneas, protegidas mediante conductos de PVC, de acuerdo con las normas
sectoriales. Las lineas discurrirdn, en general, por las aceras con trazado paralelo a la red de
suministro de energia eléctrica. Se especificara su disposicion y caracteristicas definitivas en

el correspondiente Proyecto de Urbanizacion.

OTRAS INSTALACIONES:

Cualquier otra instalacion (gas canalizado, semaforos,...) debera cumplir la

normativa sectorial vigente en ese momento.

En lo relativo a la recogida, depdsito y tratamiento de residuos, significar que, en el
Proyecto de Urbanizacion a elaborar en la fase de la gestidon urbanistica, se incluirad y ubicara
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el nUmero de papeleras necesarias y, también, se contemplara la dotacion e instalacién del
conjunto de contenedores que pudiera ser necesario para la recogida selectiva de residuos
solidos urbanos, papel y cartén, envases y vidrio. Su ubicacién serd la determinada por el
Excmo. Ayuntamiento de Zamora. Se han reservado dos zonas en la ordenacion proyectada.

2.4.6. RUIDO. MEDIDAS DE PROTECCION.

Al establecer la ordenacion detallada en sectores de suelo urbanizable, se ha de
evaluar la exposicion de las areas residenciales, entre otras, a las fuentes existentes vy
previstas de contaminacion. Ello en virtud de lo establecido en el articulo 103.2 del RUCYL.

Conforme a lo anterior y, ademas, a la vista de lo establecido en los articulos 7 y 8
de la "Ley 5/2009, de 4 de junio, del Ruido de Castilla y Ledn”, se incluye este apartado y se

realizan las siguientes consideraciones:

El Sector 10 “SAN ISIDROQO”, de suelo urbanizable, del término municipal de Zamora,
linda en su extremo norte con la Avenida de la Frontera - Ctra. N-122 (Carretera de
Alcafiices). El resto de los linderos del Sector se produce a calles del Barrio “Espiritu Santo -
San Isidro - Obelisco”, concretamente a las calles Castro, Puerto, Guimaré, Obelisco y

Vereda.

En la ordenacidon proyectada las parcelas resultantes, con caracter general, y las
residenciales, especialmente, asi como las futuras edificaciones que se puedan asentar sobre
las mismas, se hallaran alejadas del entorno préoximo o inmediato de la Carretera referida.
Ello, ademas de por criterios adoptados voluntariamente para el establecimiento de la
ordenacion, por el respeto a las zonas de proteccién de la misma, particularmente, a la linea

limite de edificacion.

La situacion de la porcidn de via pecuaria (Cordel de Sanabria) inclusa en el ambito
de los terrenos del Sector, asi como las zonas previstas para la reserva de suelo para los
diferentes sistemas de espacios libres publicos y equipamiento, contribuyen, también, a
alejar las parcelas resultantes residenciales de la zona de influencia de la Carretera que

discurre al norte del poligono de actuacion.

Por otra parte, las calles citadas que bordean el resto del Sector son calles de barrio,
tranquilas, de poco trafico, por lo que su afecciéon sobre el ambito en materia de ruido no es
significativa. Tampoco se prevé que el incremento de trafico que pueda acarrear el desarrollo
urbanistico del Sector, pueda tener una incidencia negativa a estos efectos, por lo que no

sera necesario, a priori, adoptar medidas de proteccion acustica especiales o significativas.
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Ademas, las edificaciones que pudieran proyectarse a futuro en el ambito, cuya
ordenacion se establece en este Plan Parcial, habran de disefiar sus cerramientos de fachada
en funcién de los niveles sonoros existentes en la zona, tal y como se desprende de diferente
normativa relacionada con la proteccion frente al ruido, y entre ella el Cédigo Técnico de la

Edificacion.

Y en cualquier caso, se significa que en el correspondiente Proyecto de Urbanizacion
para el ambito de actuacién, se analizara el factor ruido, y se podran establecer otra serie de
medidas adicionales, en su caso, como pudiera ser la disposicion de elementos de proteccién

frente al ruido, por ejemplo pantallas acusticas, pantallas de tipo natural, etc.

Analizado el “"Mapa Estratégico de Ruido” de la ciudad de Zamora [Primera
actualizacién, aprobada por "ORDEN de 8 de agosto de 2019, de la Consejeria de Fomento y
Medio Ambiente (de la Junta de Castilla y Ledn), por la que se aprueba la primera
actualizacion del Mapa Estratégico de Ruido del municipio de Zamora”), podemos observar
que los niveles sonoros en las proximidades de los terrenos del Sector no son significativos,
ni dignos de especial consideracion, con la salvedad, en su caso, de los terrenos inmediatos a
la Carretera, que como se ha dicho, no se destinan a contener parcelas resultantes

edificables, y desde luego en ningln caso las que pueden albergar uso residencial.
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arquitertn,col 353

En lo referente a zonificacién acustica, y en relacién con lo dispuesto en los articulos
7.1y 8.2 de la "Ley 5/2009, de 4 de junio, del Ruido de Castilla y Ledn”, se dice:

a) El Sector de suelo para el que se establece la ordenacion detallada es de uso
predominante residencial. Por tanto, el area acustica exterior que le corresponde, en
virtud de lo establecido en el articulo 8.2 de la citada Ley del Ruido autonémica, es la
TIPO 2 - AREA LEVEMENTE RUIDOSA.

b) Dicha zonificacion (area TIPO 2) es la establecida en el "Mapa Estratégico de Ruido”
de la ciudad de Zamora (12 actualizacién, 2019). Este aspecto puede visualizarse en
la imagen del plano del Mapa de citado Documento que se incluye a continuacion, en

el que se ha resaltado, con rectangulos rojos, la localizacion del Sector y el texto

correspondiente de la leyenda:

Leyenda

- | 10 Tipo L. Area de silencio

. o 2. Arca lovemente ruidosa

Tipe 3. Area talsrablemants ruidosa

| 7 Tipod. Area ruicosa
W Tipe 5. Area especizimente ruidosa
0 Especios verdes

 suelo nourbanizable

Saems de soordenaas:
LIRS 1988 U1 M 2one 50%

WAPA DE RU DO,

Reanadten; c Facte Eccala original DN A3 g ‘JP
wnvmnre Diciembre 2018 1:16.000
\m ot LB LA 54 . 2015

EUROCONTROL wems

Wagss e Zonifcaion Auiston

Pignz: 4 ”

Zonificacion acustica: area TIPO 2 - "Mapa Estratégico de Ruido de Zamora (12 actualizacién, 2019)”.

Por tanto, en relacion con las determinaciones contenidas en los articulos 7.1 y 8.2
de la "Ley 5/2009, de 4 de junio, del Ruido de Castilla y Ledn”, se indica que la ordenacion
establecida para el Sector, cuyo uso predominante es el residencial, se engloba
integramente en un area aclstica exterior TIPO 2 — AREA LEVEMENTE RUIDOSA, y

por tanto, la zonificacion establecida es coincidente y no modifica el area acustica
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determinada para este dmbito de suelo en el “"Mapa Estratégico de Ruido” del término

municipal de Zamora.

2.5. EJECUCION DEL PLAN PARCIAL.

2.5.1. ACTUACION INTEGRADA.

El Sector, objeto de desarrollo urbanistico en este Plan Parcial, constituye una Gnica
actuacion integrada al objeto de su futura gestidn, cuya finalidad es que los terrenos
clasificados como suelo urbanizable alcancen la condicién de solar, una vez cumplidos los

deberes establecidos en la normativa urbanistica.

Por tanto, la fase de la gestidon urbanistica de la Unica actuacién integrada
establecida, se desarrollard, salvo que el Proyecto de Actuacion pudiera establecer otra
delimitacion justificadamente, sobre una Unica area o ambito completo, configurando una

sola unidad de Actuacion.

La aprobacién definitiva del instrumento de planeamiento urbanistico de desarrollo,
habilitard a los propietarios al desarrollo efectivo de la fase de la gestién urbanistica, fase

gue programa técnica y econémicamente la ejecucion de la actuacion integrada.

Para lo anterior, los citados propietarios deberdan promover la elaboracién y
presentacion del correspondiente instrumento de gestion urbanistica, asi como lograr

obtener su aprobacidn.

2.5.2. DELIMITACION DE LOS POLIGONOS DE ACTUACION.

Como ya se recoge en el apartado 1.6.8. de la Memoria Vinculante del Plan Parcial, y
en funcién de lo indicado en el apartado anterior, se opta, inicialmente, por la eleccion de
una futura gestién urbanistica unitaria. Por ello, desde este instrumento de planeamiento se

delimita un Unico poligono de actuacién.

A los efectos de la fase de la gestidn urbanistica para el poligono, el conjunto de los
terrenos del Sector constituird una Unica unidad de actuacién, que se denominard UNIDAD
DE ACTUACION “SAN ISIDRO".

En el desarrollo de la citada unidad se acometera la ejecucién de las determinaciones
contenidas en este Plan Parcial, y se garantizara el cumplimiento de los deberes de

urbanizacién, cesion y equidistribucion.
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El Proyecto de Actuacion que se elabore para esa fase de la gestion urbanistica
podria, justificadamente, establecer la delimitacién de diferentes unidades de actuacion
(articulo 73.2 de la LUCYL y articulo 240.3.a. del RUCYL).

2.5.3. SISTEMA DE ACTUACION.

A tenor de la estructura de la propiedad de los terrenos incluidos en el Sector, y
puesto que la propiedad (privada) de los terrenos no es Unica, en virtud de los establecido en
el articulo en el articulo 80 de la LUCYL y en el articulo 259 del RUCYL, el sistema de
actuacion previsible y adecuado para la fase de la gestidon urbanistica, habria de ser el

sistema de compensacion.

En todo caso, la propuesta del sistema de actuacién ha de efectuarse, a tenor de lo
establecido en el articulo 241.a. del RUCYL, en las determinaciones generales del Proyecto de
Actuacion. Por tanto, corresponderd al Proyecto de Actuacidon, como instrumento de la
gestion urbanistica que tiene por objeto programar técnica y econdémicamente la ejecucién

de la actuacion integrada, la propuesta o eleccion del sistema de actuacion especifico.

En concordancia con esta exigencia normativa, la ficha de suelo urbanizable de la
RPGOUZ, especifica para este Sector, determina en su apartado G, que el sistema de

actuacion sera definido en el Proyecto de Actuacion.
2.5.4. DETERMINACION DE LOS PLAZOS.

La ficha de suelo urbanizable de la RPGOUZ, especifica para el Sector SUR 10 “SAN
ISIDRO”, fija un plazo maximo de 8 afios, desde la entrada en vigor de la RPGOUZ,
para acometer el establecimiento de la ordenacion detallada de este ambito de suelo.
Este periodo de tiempo maximo es coincidente con el determinado por el RUCYL en su
articulo 86.2.b.

En lo relativo al plazo para el cumplimiento de los deberes urbanisticos ya se ha
indicado lo oportuno en el apartado 1.6.9. de la Memoria Vinculante, dado que el
establecimiento de este plazo forma parte de las determinaciones de ordenacidn detallada,

segln se recoge en el articulo 101.2.f. del RUCYL.

En todo caso, en la referida ficha del Sector de la RPGOUZ, ya se establece un plazo
maximo de 4 afos, a contar desde la aprobacion definitiva del instrumento que
establezca la ordenacion detallada, para ejercer el cumplimiento de los deberes

urbanisticos.
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2.6. ESTUDIO ECONOMICO.
2.6.1. OBJETO.

Segun lo establecido en el articulo 142.2. del RUCYL, los Planes Parciales, en
sectores de suelo urbanizable donde aun no haya sido establecida la ordenacion detallada,

deben incluir los documentos citados en el articulo 136.2. del mismo.

Entre esa documentacion, articulo 136.2.d. del RUCYL, se ha de incluir un Estudio
Econdémico. Este ha de recoger las determinaciones del Plan Parcial sobre programacion y
financiacion de sus objetivos y propuestas. Ha de incluir, también, un Informe de
Sostenibilidad Econdmica. En cumplimiento de tal exigencia, se desarrolla este apartado

especifico en esta Memoria Informativa del Plan Parcial.

El Estudio Econdmico evaluara el coste aproximado de implantacion de los servicios y
de las obras de urbanizacidn necesarias para el correcto funcionamiento del Sector, en
concordancia con las determinaciones establecidas en este instrumento de planeamiento

urbanistico de desarrollo.

Es preciso puntualizar que, en el nivel de definicidon correspondiente al Plan Parcial,
no resulta posible presupuestar con suficiente rigor cada uno de los elementos componentes
de las infraestructuras a realizar, ya que ello exigiria un estado de mediciones
pormenorizado, documento que sera incluido en el correspondiente Proyecto de
Urbanizacién. Por tanto, la evaluacidon que se incluye en este apartado tiene un caracter

global y meramente orientativo, y estd referido a todo el ambito afectado.

2.6.2. ESTIMACION DE LOS GASTOS DE URBANIZACION Y VALORACION GLOBAL
ESTIMADA.

El articulo 198 del RUCYL define los gastos de urbanizacion como todos aquellos

costes que precise la gestion urbanistica. Entre esos gastos se incluyen:

a) Los gastos de la ejecucién material de la urbanizacién. Estos deben considerar, en
todo caso, los costes derivados de la ejecucion de las actuaciones detalladas en los
apartados a), b) y c) del articulo 198.2 del RUCYL.

b) Los gastos complementarios de la ejecucién material de la urbanizacién. Entre ellos
se incluirdan los costes de la elaboracion de los instrumentos de planeamiento y

gestidn, en su caso las posibles indemnizaciones a propietarios y/o arrendatarios, la
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conservacion y mantenimiento de la urbanizacién hasta su recepcion por el
Ayuntamiento, etc. En los apartados a), b) y c) del articulo 198.3 del RUCYL, se
relacionan los aspectos valorables minimos para su incorporacién dentro de estos

gastos.

Tal y como se apuntaba en el apartado anterior, en la fase de planeamiento de
desarrollo no se dispone de un estudio detallado, ni de una valoracién pormenorizada de las
actuaciones que conlleva la gestidén urbanistica. Este cometido corresponde al Proyecto de

Urbanizacidn que se elabore para la fase de gestion.

Por ese motivo, y con el objeto de hallar un valor estimado global para el conjunto de
los gastos de urbanizacién por metro cuadrado de suelo a urbanizar, se ha realizado un
sondeo y una recopilacién de datos previos, un estudio posterior de diferentes valores
proporcionados, y de otros correspondientes a actuaciones de urbanizacion anteriores, y
finalmente, se ha efectuado un analisis de los resultados alcanzados, para culminar en la
obtencion de una horquilla de valores comprendida entre los 30 € y los 35 € por metro
cuadrado de suelo a urbanizar (PEC), dado que en la superficie de suelo a urbanizar se
hallarian incluidos los 5.168,18 m2 de la porciéon de via pecuaria (Cordel de Sanabria)
incluida dentro del Sector, y cuyo coste de urbanizacidn sera inferior al del resto de la
superficie a urbanizar y que, ademas, el porcentaje de la superficie de via publica (y sobre
todo de via publica de nueva creacién) respecto de la superficie de suelo total del Sector, no

es elevado.

Aplicando el valor medio de las cantidades de esa horquilla referida a la superficie
total del Sector considerada, los 53.173,40 m2, se estima el siguiente valor total para el

coste de la implantacion de la urbanizacion en el ambito del Sector:
53.173,40 m2 de suelo x 32,50 €/m2 de suelo = 1.728.135,50 € (PEC).

La edificabilidad total del Sector asciende a la cantidad de 34.000,00 m2. La
edificabilidad privada se cifra en la cantidad de 28.900,00 m2. Por tanto, la repercusion de
esos gastos globales de urbanizacién estimados por metro cuadrado edificable privado

supone una cifra de 59,7971 €.
2.6.3. FINANCIACION.
La entidad promotora de este Plan Parcial, PROMOCIONES CAMRASIL, S.L., es

propietaria del 61,50 % de los terrenos del Sector (exceptuadas las DUPE = Dotaciones

Urbanistica Publicas Existentes afectas a su destino y sin cambios en la nueva ordenacion).
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Por tanto, a la citada entidad le correspondera el 61,50 % del aprovechamiento
lucrativo privado o apropiable total del Sector de suelo urbanizable, a materializar en
parcelas resultantes adecuadas y suficientes para ello, que le serian adjudicadas en la fase

de la gestion urbanistica.

Pues bien, a los efectos de esa futura gestion urbanistica y de los deberes
urbanisticos asociados a ella, especialmente para satisfacer los gastos de urbanizacién, la
entidad promotora del Plan Parcial contard, ya por si sola, con la garantia de las parcelas
resultantes que contengan todo el aprovechamiento lucrativo privado que le corresponde,
netamente superior al 50%, minimo establecido en el articulo 259 del RUCYL para poder

asegurar la gestién urbanistica de la actuacién integrada, aunque fuere por compensacion.

Se recuerda, puesto que ya se ha indicado a lo largo de esta Memoria Informativa,
que la propuesta del sistema de actuacion se ha de efectuar, a tenor del articulo 241.a. del
RUCYL, en el Proyecto de Actuacion, que es el documento o instrumento de la gestion
urbanistica cuyo objeto es programar técnica y econdmicamente la ejecucién de la actuacion

integrada.

Con esa garantia sefialada, la entidad promotora estaria en disposicion de poder
formalizar préstamos con entidades o instituciones financieras, ello con independencia de los
recursos propios disponibles, o incluso con la obtencion de recursos mediante Ia
comercializaciéon de parcelas, todo ello al objeto de asegurar la financiacién de los gastos
derivados del cumplimiento de los deberes de urbanisticos, y en concreto de la urbanizacion

de los terrenos.

Por otra parte, la entidad ALISEDA, S.A., segunda tenedora mayoritaria en
porcentaje de titularidad de los terrenos, con un 37,11 %, y, por tanto, como receptora del
aprovechamiento lucrativo privado o apropiable correspondiente a citado porcentaje,
también contaria con capacidad y recursos suficientes para abordar la financiacion de los
gastos derivados del cumplimiento de los deberes urbanisticos vinculados al desarrollo de
este suelo urbanizable, y segin manifiesta la representacion de la entidad promotora del
Plan Parcial, también se mostraria favorable a promover el desarrollo urbanistico de los

terrenos del &mbito del Sector.
2.6.4. INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.
El articulo 136.2.d. del RUCYL (por remisidon desde el articulo 142.2 del mismo)

determina que en el Estudio Econdmico del Plan Parcial, ha de incluirse un Informe de

Sostenibilidad Econémica. Este ponderara los siguientes aspectos:
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a) El impacto de la actuacién en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacién y
el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la

prestacion de los servicios resultantes.

b) La suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

En virtud de todo ello, y al objeto de satisfacer tal exigencia reglamentaria, se ha
elaborado, como complemento al Plan Parcial, un amplio documento denominado “"Memoria
de Sostenibilidad Econémica”. Dicha Memoria estd suscrita por Técnicos competentes
y especialistas, licenciados en Ciencias Bioldgicas y en Ciencias Econdmicas, de la
Consultora HUSO 30 CONSULTORES DE MEDIO AMBIENTE Y DESARROLLO, S.L.

En todo caso, de forma muy somera, se significan en este apartado las siguientes

especificaciones en relacion con el contenido de la exigencia reglamentaria citada:

En lo relativo al contenido del punto a) sefalado anteriormente, en relaciéon con el
articulo 136.2.d. del RUCYL, se ha de precisar que los costes que supondria para el
Ayuntamiento este desarrollo urbanistico se concretarian fundamentalmente en los

siguientes elementos:

- Mantenimiento y limpieza de los viales.

- Mantenimiento de las redes de abastecimiento de agua y de recogida de aguas

pluviales y fecales, asi como, del alumbrado publico.

- Dotacion de puntos de recogida de basura e incorporacion al ambito de los servicios

de recogida de la misma.

- Mantenimiento de los espacios libres de uso publico, incluyendo sus zonas para

jardines y areas de juego para nifios.
- Dotacidn de servicio de transporte publico.

Puesto que se trata de un Sector de suelo urbanizable existente en un vacio de suelo
integrado en el tejido urbano, la repercusion de todos esos costes es mucho menor que para
un desarrollo urbanistico en un suelo urbanizable perimetral, no colindante o alejado del

nucleo o del entorno urbano.

En todo caso, el balance para la institucién municipal entre los costes indicados

anteriormente, y la prevision de ingresos que va a obtener mediante tramitaciones de
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licencias de obra, tasas municipales e impuestos, IBI, etc., junto a las reservas de suelo a
percibir y, fundamentalmente, mediante la participacion municipal en las plusvalias

urbanisticas u obtencién de edificabilidad, arrojara con seguridad un saldo positivo.

Por otra parte, es importante destacar que el analisis de la viabilidad y el impacto
sobre las Haciendas Locales del desarrollo urbanistico, para un sector de suelo urbanizable,
deberia corresponder al instrumento de planeamiento urbanistico general, puesto que es
éste, el que al delimitarlo, ha de justificar la conveniencia de su desarrollo, y no solamente
eso, ademas es ese instrumento de planeamiento urbanistico general, el que propone la
necesidad de su desarrollo para el crecimiento del municipio, segin el modelo territorial

propuesto para el mismo.

En este sentido, y al objeto de corroborar esa afirmacidon realizada en el parrafo
anterior, nos remitimos a lo expuesto en el apartado 1.3 de la Memoria Vinculante de este
Plan Parcial, titulado "Justificacion de la delimitacion del Sector y la conveniencia de su

desarrollo”.

Finalmente, y en lo relativo al punto b) citado al inicio en este apartado, en relacién
con el articulo 136.2.d. del RUCYL, y puesto que nos hallamos ante un Sector de uso
predominante residencial, y que en la ordenacion establecida no se proyecta suelo para
albergar usos productivos, nada se ha de justificar en cuanto a la suficiencia y adecuacién

del suelo destinado a usos productivos.
2.7. SITUACION JURIDICA Y URBANISTICA.
2.7.1. JUSTIFICACION DEL PLANEAMIENTO.

Los propietarios de terrenos clasificados como suelo urbano o urbanizable que adn no
tengan establecida la ordenacién detallada, tienen derecho a promover la urbanizacién de
sus terrenos (articulo 19.1 de la LUCYL; articulo 46 del RUCYL).

A tal efecto, deben presentar al Ayuntamiento el instrumento de planeamiento que
establezca su ordenacién detallada. Este derecho es el que les asiste y el que justifica, por

tanto, la elaboracién del presente Plan Parcial.

La aprobacion definitiva del citado instrumento otorgara a los propietarios del suelo
los derechos recogidos en el articulo 17 de la LUCYL y, también, les impone el cumplimiento
de los deberes definidos en el articulo 18 de la misma. Esos mismos preceptos estan

contenidos en el RUCYL en sus articulos 44 y 45.
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Resulta conveniente destacar, ademas, que la redaccion del Plan Parcial se justifica
en los preceptos contenidos en el instrumento de planeamiento urbanistico general del
municipio, pues es éste el que fija la delimitacion del Sector y determina, por tanto, la
conveniencia de su desarrollo. Este desarrollo se realiza mediante el establecimiento de la

ordenacidn detallada en un plazo maximo de tiempo preestablecido.
2.7.2. ADECUACION AL PLANEAMIENTO VIGENTE.

Este Plan Parcial se ajusta a los parametros de ordenacién general, fijados para el
Sector SUR 10 “SAN ISIDRO”, en el instrumento de planeamiento urbanistico general vigente
en el municipio, la RPGOUZ.

En la redaccién del mismo, se han considerado los pardmetros de ordenacion general
y las determinaciones contenidas en la ficha de suelo urbanizable correspondiente a este
Sector concreto, y que se incluye en el documento denominado “Fichas Sectores en Suelo
Urbanizable - Planes Especiales” de la citada RPGOUZ.

Por otra parte, también se han tenido en cuenta todas aquellas prescripciones
recogidas en la normativa autonémica en materia urbanistica, fundamentalmente las
recogidas en la LUCYL y en el RUCYL para el tipo de suelo sobre el que se establece la

ordenacion detallada.

Entre ellas, se han tomado en consideracion los aspectos vinculantes para las
actuaciones en el suelo urbanizable, los aplicables a la elaboracion de los Planes Parciales, y
la documentacién que estos instrumentos de planeamiento han de incluir, y especialmente,
todos aquellas prescripciones relativas a la participacion municipal en las plusvalias
urbanisticas (o cesidon de aprovechamiento al Ayuntamiento), a la disposicién de las reservas
de suelo para los diferentes sistemas locales, y al porcentaje de edificabilidad a destinar a la

construccién de viviendas con proteccién publica.

De la aplicacion de todos esos condicionantes referidos en los parrafos anteriores,
obtenemos los parametros urbanisticos especificos del Sector que, de forma resumida, se

transcriben en la siguiente tabla:

SUPERFICIES:

Superficie total del Sector segun ficha de la RPGOUZ 52.800,00 m2.
Superficie neta del Sector segun ficha de la RPGOUZ 46.200,00 m?2.
Superficie total del Sector REAL 53.173,40 m?2.
Superficie SGI VI.PE* 5.168,18 m2.
Superficie SGI Equipamientos 3.300,00 m?2.
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Superficie neta del Sector REAL

44.705,22 m2.

Superficie total del Sector REAL - superficie VI.PE*

48.005,22 m?2.

PARAMETROS DE ORDENACION GENERAL:

Suierficie total del Sector considerada ila suierficie reali 53.173,40 m2.

Uso predominante

R = Residencial.

Tipologia predominante (ordenanza)

BL/BA.

indice de edificabilidad maxima

0,765714286 m?/m?2,

Edificabilidad maxima total segin ficha de la RPGOUZ

35.376,00 m2.

USOS ESTABLECIDOS:

A. de cesion Ayto. y reservas minimas para SSLL s/RUCYL.
Densidad minima de viviendas 30 viv./Ha.
Densidad maxima de viviendas 57 viv./Ha.
indice de variedad de uso (minimo) 10%.
indice de variedad tipolégica (minimo) 20%.
indice de integracién social (minimo 30%.

TIPOLOGIAS ESTABLECIDAS:

Uso predominante Residencial.
Uso/s compatible/s s/Ordenanza/s.
Otros usos Dotacional.

Tipologias edificatorias residenciales (ordenanza)

BL-SI/BP-SI/UF-SI.

Tipologia predominante (ordenanza)

BL-SI.

Otras tipologias edificatorias (ordenanza

CALCULOS:

DC-SI/EQP-SI.

Edificabilidad total en el Sector

34.000,00 m2.

Edificabilidad privada

28.900,00 m?2,

Edificabilidad de cesion al Ayto. 5.100,00 m2.
Edificabilidad en uso residencial 28.600,00 m2.
Edificabilidad en uso dotacional (privado) 5.400,00 m?2.

Aprovechamiento total homogeneizado

34.000,00 m?up.

Aprovechamiento medio determinado

0,737229345 m?up/m?2.

N° minimo de viviendas 134.
N° maximo de viviendas 254.
SISTEMAS LOCALES:

N° de plazas de aparcamiento total 680.
N° de plazas de aparcamiento de uso publico 340.
N©° de plazas de aparcamiento accesibles 9 (=9 min.).
Reserva de suelo para SL espacio libre publico 6.813,43 m2.

* VI.PE: Via pecuaria (Cordel de Sanabria).

#% 2.8. FUNDAMENTOS DE DERECHO.

Reserva de suelo iara SL eiuiiamiento il’lblico 5.100,00 m2.

La redaccidon de este Plan Parcial se fundamenta en los preceptos legales existentes

en el ambito del derecho en materia de Urbanismo. Se citan los siguientes:
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v' "Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana”.

v "Cddigo de Urbanismo de Castilla y Leén”.
De las disposiciones incluidas en este "Cddigo” se citan expresamente:

v "Ley 10/1998, de 5 de diciembre, de Ordenacion del Territorio de la Comunidad de

Castilla y Ledn”.
v "Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Leén”, (Ultima version).

v’ "Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de

Urbanismo de Castilla y Ledn”, (Ultima version).

En Zamora, septiembre de 2025.
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ANEXO 1. CUADROS GENERALES JUSTIFICATIVOS

#7 Al.1. CUADROS GENERALES DE RESERVAS Y CESIONES.

Al.1.1. Sistemas generales internos.
DENOMINACION SUP. PARCIALES SUP. TOTALES EXIGENCIA

SISTEMA GENERAL

(observaciones) (m2) (m2) PGOU (m2)
I(E:;:::I de Sanabria) Espacio libre pablico. 3.755,61
I(Eéf:::l de Sanabria) Espacio libre pablico. 563,55
TOTAL SGI ELP 4.319,16 3.300,00
‘(’::r(:iel de Sanabria) | Vias péblicas. 849,02
TOTAL SGI VP 849,02
EQ-2 Equipamiento publico. 1.483,14
EQ-3 Equipamiento publico. 1.816,46
TOTAL SGI EQ 3.300,00 3.300,00

Al1.1.2. Reservas de suelo para sistemas locales.

WARCER.  stewaioa SUPPARCIMES sunToTMES - BiceNciA
EQ-1 Equipamiento publico. 5.100,00

TOTAL EQ 5.100,00 5.100,00
ELP-1 Espacio libre publico. 1.190,24
ELP-2 Espacio libre publico. 2.862,30
ELP-3 Espacio libre publico. 2.760,89

TOTAL ELP 6.813,43 6.800,00

CT-1 Servicios urbanos 55,43
CT-2 Servicios urbanos 50,50
CT-3 Servicios urbanos 50,50

TOTAL CT 156,43
VP Vias publicas. 12.156,60

TOTAL VP 12.156,60
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A1l.1.3. Sistema local de vias publicas.

SISTEMA LOCAL DE ViAS PUBLICAS BLAN PARCIAL ‘ REGLAMENIARIA  OBSERV.
Numero de plazas de aparcamiento total 680 plazas 680 plazas CUMPLE
Numero de plazas de aparcamiento de uso publico 340 plazas 340 plazas CUMPLE
Numero de plazas de aparcamiento accesibles 9 plazas 9 plazas CUMPLE

NOTA: Conforme a lo recogido en el articulo 104.1.b. del RUCyL, deben preverse 640 plazas de aparcamiento, al menos

la mitad de uso publico. Se reservan 340 plazas de aparcamiento de uso publico. Por tanto, serd obligatoria la dotacion
de, al menos, 340 plazas de aparcamiento sobre terrenos de uso privado, debiendo disponerse sobre citados terrenos,
al menos, una plaza de aparcamiento por cada 100 m2 edificables, es decir, cada 100 m2 de superficie computable.
Esta exigencia queda garantizada con la aplicaciéon de las normas urbanisticas generales y, especialmente, de las

normas urbanisticas especificas (ordenanzas de uso del suelo) de la Normativa de este Plan Parcial.
A1l.1.4. Exigencias de cesiéon de aprovechamiento y de reservas de edificabilidad.
APROVECHAMIENTO TOTAL HOMOGENEIZADO (Ci=1) = SUMA DE APROVECHAMIENTOS EXPRESADOS
EN EL USO PREDOMINANTE (up) = 34.000,00 m2up

APROVECHAMIENTO DE CESION AL AYUNTAMIENTO. 15% 5.100,00 m2up

APROVECHAMIENTO PATRIMONIALIZABLE (correspondiente a propietarios) 85% 28.900,00 m2up

EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL = 28.600,00 m2

EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL MIN. PARA VIVIENDAS CON PROTECCION
PUBLICA.

EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL MAXIMA PARA USO LIBRE. 70% 20.020,00 m2

30% 8.580,00 m2

A1.1.5. Edificabilidad y reparto general.

EDIFICABILIDAD TOTAL = 34.000,00 m2 < 34.231,43 m2 = EDIFICABILIDAD MAX. TOTAL

EDIFICABILIDAD TOTAL EN EL SECTOR 34.000,00 m2
EDIFICABILIDAD CORRESPONDIENTE AL AYUNTAMIENTO 5.100,00 m2
EDIFICABILIDAD CORRESPONDIENTE A PROPIETARIOS 28.900,00 m2
EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL 28.600,00 m2
EDIFICABILIDAD NO RESIDENCIAL (EQP) 5.400,00 m2

A1.1.6. Reparto de la edificabilidad residencial.

EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL = 28.600,00 m2

EDIFICABILIDAD MINIMA EXIGILBLE EN VIVIENDA UNIFAMILIAR (40%) 13.600,00 m2
EDIFICABILIDAD EN VIVIENDA UNIFAMILIAR EN EL PLAN PARCIAL 13.616,00 m2
EDIFICABILIDAD EN VIVIENDA PLURIFAMILIAR EN EL PLAN PARCIAL 14.984,00 m2

Al1.1.7. Reparto de la edificabilidad residencial protegida y libre.

EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL = 28.600,00 m2

EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL PARA VIVIENDAS CON PROTECCION PU-
BLICA EN EL PLAN PARCIAL. LD 8.915,99 m2
EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL PARA USO LIBRE EN EL PLAN PARCIAL. <70% 19.684,01 m2
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#7 Al1l.2. CUADROS GENERALES DE USOS, SUPERFICIES Y EDIFICABILIDADES.

A1.2.1. Superficies resultantes por usos y distribucion porcentual.

PARCELA
uso RESUL- VI.PE.* TIPOLOGIiA Sl‘(':le;': %
TANTE
- . - RC Barrio Periférico “San Isidro”
Residencial colectivo (1) - (BP-SI) 221,58 0,42
. . - RC Bloque Lineal “San Isidro”
Residencial colectivo (2-3-4-5) (BL-SI) 4.727,48 8,89
- . . - RU Unifamiliar “San Isidro”
Residencial unifamiliar (1-2-3-4-5) - (UF-SI) 12.591,63 23,68
. - EQ _ Dotacion Comunitaria “San Isidro”
Dotacional publico (1-2-3) (DC-SI) 8.400,00 15,80
Dotacional privado EQP - Eq“"’am'e"t"(:é'l‘,’fsdlc; San Isidro™| ;938,07 | 5,53
Espacio libre pablico (1_'52"_3) - - 6.813,43 | 12,81
Servicio urbano CT
(centro transformacién) (1-2-3) - - 156,43 0,29
Viario publico VP - - 12.156,60 | 22,86
SUBTOTALES | 48.005,22 | 90,28
_ oo ELco
Espacio libre publico - (1-2) - 4.319,16 8,12
Viario publico - VPco - 849,02 1,60
TOTALES | 53.173,40 | 100,00

* VI.PE.: Via Pecuaria (Cordel de Sanabria).

Al1.2.2. Resumen de usos, edificabilidades y superficies.

NO
PARCELA TIPpLO ORDE EDIFICAB. SUPERF. Min/Max ALT. TITULAR
RESULT. Gia NANZA (m2) (m2) VIV. Max
(estimadas)
Barrio
_ Residencial | Periférico _ 01/02 .
RC-1 colectivo “San BP-SI 241,42 221,58 (02) IV Privado
Isidro”
Residencial ?_mgf 08/15
RC-2 colectivo . BL-SI 1.700,00 725,48 / v Ayto.
(VPP) San (14)
Isidro”
Residencial ?_Ii?,:;f 16/30
RC-3 colectivo “s BL-SI 3.400,00 1.116,50 23 IV Ayto.
(VPP) San (23)
Isidro”
Residencial ?_Ii?‘::f 18/34
RC-4 colectivo “s BL-SI 3.815,99 1.218,00 IV Privado
an (24)
(VPP) - "
Isidro
Bloque
RC-5 Residencial |  Lineal | g, gy 5.826,59 1.667,50 | 27/52 | 1y | privado
colectivo San (29)
Isidro”
Unifa-
RU-1 Residencial | miliar | ;¢ gy 2.340,00 2.190,82 | 11/21 | 11 | privado
unifamiliar San (15)
Isidro”
Unifa-
_ Residencial miliar _ 12/22 .
RU-2 unifamiliar “San UF-SI 2.496,00 2.359,50 (16) II Privado
Isidro”
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NO
PARCELA TIPQLO ORDE EDIFICAB. SUPERF. Min/Max ALT. TITULAR
RESULT. Gia NANZA (m2) (m2) VIV. Max
(estimadas)
Unifa-
_ Residencial miliar _ 16/31 -
RU-3 unifamiliar “San UF-SI 3.454,00 3.102,45 (22) II Privado
Isidro”
Unifa-
_ Residencial miliar _ 09/16 -
RU-4 unifamiliar “San UF-SI 1.872,00 1.836,41 (12) II Privado
Isidro”
Unifa-
RU-5 Residencial | miliar | ;¢ oy 3.454,00 | 3.102,45 | 16/31 | 11 | privado
unifamiliar San (22)
Isidro”
Dotacion
_ Dotacional | comunita- _ % _ **
EQ-1 publico ria “San DC-SI 5.100,00 v Ayto.
Isidro”
Dotacion
_ Dotacional | comunita _ % _ **
EQ-2 pablico -ria “San DC-SI 1.483,54 v Ayto.
Isidro”
Dotacion
_ Dotacional | comunita _ % _ **
EQ-3 pablico -ria “San DC-SI 1.816,46 v Ayto.
Isidro”
Equipam.
Dotacional privado -
EQP privado “San EQP-SI 5.400,00 2.938,07 IV Privado
Isidro”
Espacio
EL-1 libre - ELP-SI * k% 1.190,24 - - Ayto.
publico
Espacio
EL-2 libre - ELP-SI * k% 2.862,30 - - Ayto.
publico
Espacio
EL-3 libre - ELP-SI *kk 2.760,89 - - Ayto.
publico
Servicio
CT-1 Urbano - - - 55,43 - - Privado
(centro tr.)
Servicio
CT-2 Urbano - - - 50,50 - - Privado
(centro tr.)
Servicio
CT-3 Urbano - - - 50,50 - - Privado
(centro tr.)
vP Viario - - - 12.156,60 - - Ayto
publico ) ! yto.
SUBTOTALES | 34.000,00 | 48.005,22 13(‘:43)54
VI.PE.*
Cordel de Junta
ELco-1 Sanabria - - - 3.755,61 - - cyL
(ELP)
VI.PE.*
Cordel de Junta
ELco-2 Sanabria - - - 563,55 - - cyL
(ELP)
VI.PE.*
Cordel de Junta
VPco Sanabria - - - 849,02 - - cyL
(VP)
TOTALES | 34.000,00 | 53.173,40 13(‘:43)54
PLAN PARCIAL del SECTOR SUR 10 “SAN ISIDRO”. Avenida de la Frontera (Ctra. N-122), C/ Castro,
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al |
"y

* VI.PE.: Via pecuaria (Cordel de Sanabria).

** La edificabilidad correspondiente a las parcelas resultantes EQ-1, EQ-2 y EQ-3, parcelas de equipamiento publico, no
computa en el célculo de la edificabilidad total del Sector. Su valor se obtiene de la aplicacion de un coeficiente de
2 m2/m2, a la superficie de parcela resultante en el Plan Parcial. Ese coeficiente se establece en el articulo 5 de la
Ordenanza Dotaciones Comunitarias “San Isidro”, DC-SI, de este Plan Parcial. La altura maxima admisible se regula

también en esa Ordenanza (articulo 6).

*** | a edificabilidad correspondiente a las parcelas resultantes EL-1, EL-2 y EL-3, parcelas de espacio libre publico, no
computa en el célculo de la edificabilidad total del Sector. Su valor se obtiene de la aplicacion de un coeficiente de
0,05 m2/m2, a la superficie de parcela resultante en el Plan Parcial. Ese coeficiente se establece en el articulo 5 de la
Ordenanza Libre de Uso Publico “San Isidro”, ELP-SI, de este Plan Parcial. La altura maxima admisible se regula

también en esa Ordenanza (articulo 6).
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24 A1.3. CUADROS JUSTIFICATIVOS DE PARAMETROS DE ORDENACION GENERAL.

A1.3.1. Justificacion del cumplimiento de los indices de variedad e integracion

social.
USO PREDOMINANTE Residencial
TIPOLOGIiA PREDOMINANTE Bloque Lineal “San Isidro” (BL-SI)
EDIFICABILIDAD TOTAL EN EL SECTOR 34.000,00 m2
EDIFICABILIDAD EN EL USO PREDOMINANTE (RESIDENCIAL) 28.600,00 m2
EDIFICABILIDAD EN USO/S COMPATIBLE/S 5.400,00 m2
EDIFICABILIDAD EN LA TIPOLOGIA PREDOMINANTE (BL-SI) 14.742,58 m2
EDIFICABTLIDAD MINIMA EXTGIDA EN ELUSO RESTDENCIAL | 00, g caricabilidad total - 13.600,00 m2
EDIFICABILIDAD EN EL USO RESIDENCIAL UNIFAMILIAR 13.616,00 m2
iNDICES EXI(GnE;‘)CIA E:RPCLII:\T. OBSERV.
(m2)
indice de variedad de uso *10% 3.400,00 5.400,00 CUMPLE
indice de variedad tipolégica **20% 6.800,00 19.257,42 CUMPLE
indice de integracion social ***3000 8.580,00 8.915,99 CUMPLE

*  Porcentaje aplicable a la edificabilidad total del Sector, excluidas las VPP.
** Porcentaje aplicable a la edificabilidad total del Sector.
***Porcentaje aplicable a la edificabilidad residencial del Sector.

En Zamora, septiembre de 2025.

El arquitecto,
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PLAN PARCIAL. SECTOR SUR 10 “"SAN ISIDRO".

Avenida de la Frontera (Ctra. N-122), C/Castro, C/ Puerto,
C/ Guimaré, C/ Obelisco y C/ Vereda, ZAMORA.

Promotor: PROMOCIONES

(45
03. NORMATIVA

3.1. INTRODUCCION.

Este documento del Plan Parcial contiene la Normativa de aplicacion para el ambito
cuyo desarrollo urbanistico se propone. Incluye las Ordenanzas de Uso del Suelo, o Normas
Urbanisticas Especificas, para la regulacion de los usos y tipologias edificatorias permitidos

en el mismo.

El objeto de esas Ordenanzas es establecer las caracteristicas y las condiciones
exigibles a las futuras edificaciones que se asienten en este nuevo espacio, generado para su
incorporacién al nucleo urbano, posibilitando una integraciéon del mismo adecuada en el

entorno préximo.

Las Normas Urbanisticas Especificas no podran contravenir las Normas Urbanisticas

Generales de la Normativa de la Revision del Plan General de Ordenacion Urbana de Zamora.

Eso si, esa regulacién particular podra incorporar elementos especificos o condiciones
nuevas, e incluso, matizar o modificar aspectos de aquellas. Ello para garantizar la
adecuacion de las edificaciones que se proyecten en el ambito delimitado, a las
caracteristicas singulares de los terrenos existentes y previos a la génesis del futuro enclave
urbano, a las necesidades concretas requeridas en citado ambito y entorno para uso
dotacional y de servicios de la ciudad (equipamiento), asi como, a las cualidades planteadas
para el ulterior espacio urbano, en funcidon de los objetivos definidores de la ordenacion

propuesta y establecida por el instrumento de planeamiento urbanistico de desarrollo.

Se significa, expresamente, que en las diferentes Ordenanzas de Uso del Suelo o

Normas Urbanisticas Especificas (o particulares), que se recogen en este apartado normativo
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del Plan Parcial para la regulacion de cada uno de los usos pormenorizados, en virtud de lo
anteriormente expuesto y, también, debido a los derechos de aprovechamiento y futuro
reparto del mismo entre los diferentes propietarios, y por extension, en definitiva, a la
equidistribucidon que conllevara la gestidon urbanistica, la intensidad de uso (para cada uno de
ellos) o edificabilidad asignada a las parcelas no se realiza, ni debe hacerse, mediante el
establecimiento o en funcidon de un indice o coeficiente de edificabilidad concreto, sino,
digamos, de forma directa y equilibrada, en funcién de las necesidades del uso concreto e,
incluso, de las determinaciones que pudieran estar preestablecidas para el mismo, asi como,
tomando y teniendo en cuenta, desde la proyeccién y establecimiento de la ordenacion
detallada, como no puede ser de otra manera, la ulterior equidistribucidon que incluira el
reparto de los aprovechamientos que corresponderan a los diferentes propietarios, en

funcion de la estructura de la propiedad y los derechos inherentes a la misma.

La Unica excepcion a lo anteriormente indicado para la asignacion de intensidad de
uso o edificabilidad, serd lo determinado en la Ordenanza que se establece para el uso
dotacional publico (dotaciones publicas), dado que la edificabilidad que corresponde a las
parcelas que lo albergan es independiente y no forma parte del computo o calculo del
aprovechamiento medio (articulo 107 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, en
adelante RUCYL).

Pues bien, por ello para citada ordenanza si se indica o establece, expresamente, un
indice o coeficiente de edificabilidad, que serd el mismo que se determina, para dotaciones
publicas, en la Ordenanza Dotaciones Comunitarias (DC) incluida en las Normas Urbanisticas
Especificas de la Normativa de la Revision del Plan General de Ordenacidon Urbana de

Zamora.

Sin embargo, para parcelas que alberguen dotaciones privadas (uso dotacional
privado), que si forman parte del cdmputo o calculo del aprovechamiento medio (articulo 107
del RUCYL), el aprovechamiento lucrativo sera el resultante del instrumento de planeamiento
urbanistico de desarrollo, es decir, el establecido en este Plan Parcial, del que este

documento normativo forma parte.

Indicar, también, que este documento normativo tendra una vigencia indefinida en el
tiempo, desde el momento de la aprobacion definitiva del Plan Parcial, sin perjuicio de su
revision o modificacion mediante los procedimientos previstos en la normativa urbanistica

vigente.

Esta Normativa se completa con la informacién incluida en los planos de ordenacién

de la documentacion grafica del Plan Parcial.
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3.2. NORMATIVA DEL PLAN PARCIAL: ORDENANZAS DEL USO DEL SUELO.
3.2.1. NORMAS URBANISTICAS GENERALES.

3.2.1.1. Normas de edificacion.

* Las que pudieran resultar aplicables de la Normativa de la Revision del Plan General
de Ordenacion Urbana de Zamora (para su adaptacién al RUCYL, documento de
aprobacion definitiva de junio de 2011), aprobada definitivamente por ORDEN
FYM/895/2011, articulos 7 al 64 (ambos incluidos).

3.2.1.2. Normas de urbanizacion.

= Las que pudieran resultar aplicables de la Normativa de la Revisién del Plan General
de Ordenaciéon Urbana de Zamora (para su adaptacion al RUCYL, documento de
aprobacion definitiva de junio de 2011), aprobada definitivamente por ORDEN
FYM/895/2011, articulos 65 al 68 (ambos incluidos).

3.2.1.3. Usos del suelo.

*» Las que pudieran resultar aplicables de la Normativa de la Revision del Plan General
de Ordenaciéon Urbana de Zamora (para su adaptacion al RUCYL, documento de
aprobacion definitiva de junio de 2011), aprobada definitivamente por ORDEN
FYM/895/2011, articulos 69 al 82 (ambos incluidos).

3.2.1.4. Condiciones estéticas.

* Las que pudieran resultar aplicables de la Normativa de la Revision del Plan General
de Ordenacion Urbana de Zamora (para su adaptacién al RUCYL, documento de
aprobacion definitiva de junio de 2011), aprobada definitivamente por ORDEN
FYM/895/2011, articulos 83 al 97 (ambos incluidos).

3.2.2. NORMAS URBANISTICAS ESPECIFICAS.
3.2.2.1. ORDENANZA BLOQUE LINEAL “San Isidro”. - BL-SI -

BL-SI, Art° 1.- Ambito de aplicacion y definicion.

La presente Ordenanza sera aplicable, en el ambito denominado “San Isidro”, a las

parcelas destinadas a albergar uso residencial (en tipologia caracterizada por edificaciones de

PLAN PARCIAL del SECTOR SUR 10 “SAN ISIDRO”. Avenida de la Frontera (Ctra. N-122), C/ Castro,
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blogue/s longitudinal/es, en las cuales predomina una dimensidn respecto de la otra, y en las
que se entiende por fachada principal y posterior del edificio, los planos de fachada del

mismo con mayor longitud), e incluso otros usos compatibles en esta Ordenanza.

Dicha Ordenanza resulta aplicable a las parcelas RC-2, RC-3, RC-4 yRC-5, resultantes
de la ordenacidn detallada establecida en el Plan Parcial del Sector SUR 10 “SAN ISIDRO".

BL-SI, Art° 2.- Parcela minima.

1) Se considera parcela minima toda superficie de terreno legalmente conformada o
dividida existente tras la fecha de aprobacién definitiva del documento que contenga

las determinaciones completas sobre la reparcelacion.
2) A los efectos de segregacion se establece lo siguiente:

No son admisibles segregaciones del parcelario existente que conduzcan a la

formacion de parcelas con superficie menor de 500 m2.
BL-SI, Art° 3.- Usos y tipologias.

1) Predominante:

- Residencial colectivo.

2) Compatibles:

- Residencial unifamiliar, comunitario y hotelero.

- Productivo:
o Industrias, talleres y almacenes: en categoria I en situaciones A2 y B.
o Estaciones de servicio.

- Comercial: en categorias I y II y situaciones A2 y B.

- Hostelero, socio-cultural, recreativo y deportivo en categorias I y II y situaciones
A2 y B.

- Oficinas.

- Hospitalario y sanitario.

- Docente en situaciones A y B.

- Garajes y aparcamientos.

- Servicios en categorias I y II y situaciones B y C.

- Zonas libres de uso publico.

3) Prohibidos:

PLAN PARCIAL del SECTOR SUR 10 “SAN ISIDRO”. Avenida de la Frontera (Ctra. N-122), C/ Castro,
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- Los usos no declarados en las categorias anteriores.

BL-SI, Art° 4.- Ocupacion de la edificacion y situacién en la parcela.

1)

2)

Ocupacion maxima de la parcela sobre rasante: la definida por el area de movimiento
de la edificacién representado en el plano n® 06, codigo 6.1-PO, denominado

“Calificacion Urbanistica y reservas de suelo para sistemas locales”, del Plan Parcial.

El area de movimiento de la edificacion es la porcién de superficie de la parcela,

sobre rasante, dentro de la cual puede situarse la edificacion.

Hacia via publica o hacia espacio libre publico, citada area podra ser rebasada por
vuelos de cuerpos salientes abiertos o cerrados. Hacia el interior de la parcela,
Unicamente podra ser rebasada por vuelos de cuerpos abiertos, tales como terrazas y
balcones.

Los vuelos cumpliran las condiciones reguladas en las normas de edificacidon

generales de la Revisién del PGOU de Zamora.

Fuera del area de movimiento de la edificacién resulta admisible la disposicién de
piscinas, pistas o zonas deportivas al aire libre, espacios de parque y jardin, las areas
de juego y recreo para nifios, de ocio, de expansién, de recreo, y en general todos

los espacios libres destinados a esparcimiento.

Las plantas de sétanos y de semisétanos podran ocupar las parcelas en su totalidad.

Alineaciones (excepto las condiciones especiales que se regulan para las estaciones

de servicio):

Exteriores: son alineaciones de vial, no necesariamente alineaciones de Ila

edificacion.

Interiores: sobre rasante, las definidas por el perimetro interior del area de
movimiento de la edificacion representado en el plano n® 06, coédigo 6.1-PO,
denominado “Calificacidon Urbanistica y reservas de suelo para sistemas locales”, del

Plan Parcial.

Como ya se indicaba en el punto anterior, las plantas de sétanos y de semis6tanos

podran ocupar la totalidad de las parcelas.

PLAN
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3) Retranqueos:

- Al lindero con via publica o espacio libre de uso publico: el retranqueo es libre,
pudiendo ser nulo.

- A los linderos de otras parcelas edificables: el retranqueo puede ser nulo. De hecho,
las parcelas a las que resulta aplicable esta Ordenanza lindan con parcelas en las que

resulta aplicable esta misma ordenanza, u otra/s que permiten adosar los edificios.

De optar por retranquearse, el retranqueo minimo del edificio desde la rasante sera
de 3 metros. Y en el caso de que se abran huecos de habitaciones vivideras a este
espacio, se cumpliran las condiciones de patio establecidas en la normativa general

de la Revisién del Plan General de Ordenacion Urbana (PGOU) de Zamora.

- Entre dos bloques situados en la misma parcela: para este supuesto, se remite a la
regulacion establecida para la Ordenanza Bloque Lineal (BL) recogida en la
Normativa de la RPGOUZ, cuyo contenido, ademas, se transcribe a continuacion:

“"Entre dos bloques situados en la misma parcela:

La distancia minima medida desde todos los puntos de las fachadas enfrentadas de
bloques separados sera de 3 metros. Por tanto, esta separacion no sera de aplicacion

en el caso de blogues continuos formando cualquier angulo entre sus fachadas.

En el caso de que a alguna fachada enfrentada a otra se abran huecos de
habitaciones vivideras, la distancia minima medida desde todos los puntos de las

fachadas enfrentadas sera de 2/3 de la altura del bloque mas alto.”
BL-SI, Art° 5.- Determinacion de la edificabilidad maxima.

La edificabilidad de la/s parcela/s a la/s que resulta de aplicacion esta Ordenanza, es
la establecida en el instrumento de planeamiento urbanistico de desarrollo del que forma
parte este documento normativo.

BL-SI, Art° 6.- Altura maxima de la edificacion.
En el plano n° 06, cédigo 6.1-PO, denominado "Calificaciéon Urbanistica y reservas de

suelo para sistemas locales”, del Plan Parcial, se indica el nimero maximo de plantas

(4 plantas).
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La altura maxima de la edificacién se mide con los criterios que se establecen en las Normas

Urbanisticas Generales de la Revision del PGOU de Zamora.

Con caracter general, la altura maxima de la planta baja es de 5,50 m. (hp, Y h1).

Para los usos compatibles comercial y productivo, en edificacion de una sola planta,

la altura anteriormente referida podra ser de 6 metros.

Por encima de la altura y nimero de plantas indicada, se podra construir una Unica

planta de atico, retranqueada 3 metros de los frentes de las fachadas hacia via publica y/o

hacia espacio libre publico, medidos desde los planos de tales fachadas, aunque éstas se

encuentren retranqueadas de la alineacion.

No se exige ese retranqueo de la planta atico en fachadas del edificio hacia los

patios, de cualquier tipo, de la edificacién, o hacia espacios libres de edificacién del interior

de la parcela.

BL-SI, Art° 7.- Otras condiciones.

1)

2)

3)

4)

En los linderos a via publica o a espacio libre publico en los que no existiera
edificacion, se construird un cerramiento en la alineacién exterior que delimite la
parcela, con las caracteristicas constructivas que se indican en las condiciones
estéticas de las Normas Urbanisticas Generales de la Revision del PGOU de Zamora
(articulo 95).

Las cubiertas del edificio tendran una pendiente maxima del 50%. Se admiten las
cubiertas planas.

Excepto en cubiertas planas, los faldones de cubierta se inclinaran, al menos, a los
frentes de fachada principal y posterior del edificio, y siempre hacia fachadas con la
via publica y espacio libre de uso publico, aunque estén retranqueadas de estos

linderos.

Los vuelos se regulan segun las condiciones de las Normas Urbanisticas Generales de

la Revision del PGOU de Zamora.

En esta Ordenanza se permiten bloques edificatorios en forma de “C”, “L"”, “U”, u
otras, admitiéndose los patios en fachada exterior.

BL-SI, Art° 8.- Dotacion minima de aparcamientos.
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Los edificios construidos al amparo de esta ordenanza, deben disponer de una
dotacion minima de plazas de aparcamiento, cuyo numero sera el mayor valor de los

obtenidos en la aplicacion de una de las dos condiciones siguientes:
1) Una plaza de aparcamiento por cada vivienda. Si el edificio dispone apartamentos en
numero inferior a tres, se reservara una plaza por cada apartamento. Si dispusiera
de tres o mas apartamentos, se reservaran plazas para ellos a razén de 2/3 del

numero de apartamentos, redondeando al nimero entero inmediatamente superior.

2) Una plaza de aparcamiento por cada 100 m2 edificables o fraccion, es decir, cada

100 m2 de superficie computable o fraccion.
3.2.2.2. ORDENANZA BARRIO PERIFERICO “San Isidro”. - BP-SI -
BP-SI, Art° 1.- Ambito de aplicacién y definicion.

La presente Ordenanza sera aplicable, en el ambito denominado “San Isidro”, a la/s
parcela/s destinada/s a albergar uso residencial (en tipologia caracterizada por edificaciones
que se posicionan en las alineaciones exteriores, formando frentes de fachada o manzana

continuos), e incluso otros usos compatibles en esta Ordenanza.

Dicha Ordenanza resulta aplicable a la parcela RC-1, resultante de la ordenacion
detallada establecida en el Plan Parcial del Sector SUR 10 “"SAN ISIDRO".

BP-SI, Art° 2.- Parcela minima.

1) Se considera parcela minima toda superficie de terreno legalmente conformada o
dividida existente tras la fecha de aprobacion definitiva del documento que contenga
las determinaciones completas sobre la reparcelacion.

2) A los efectos de segregacion se establece lo siguiente:

No son admisibles segregaciones del parcelario existente que conduzcan a la
formacién de linderos frontales menores de 10 m, ni a superficies de parcela
menores de 200 m2.

BP-SI, Art° 3.- Usos y tipologias.

1) Predominante:
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- Residencial colectivo.

2) Compatibles:

- Residencial unifamiliar, comunitario y hotelero.

- Productivo:
oIndustrias, talleres y almacenes: en categoria I en situaciones A2 y B. En
categoria II sélo en situacién B.
o Estaciones de servicio.
o Instalaciones agropecuarias en categoria I.

- Comercial: en categoria I y situaciones A2 y B,

- Hostelero, socio-cultural, recreativo y deportivo en categorias I y II y situaciones
A2 y B.

- Hospitalario y sanitario.

- Oficinas.

- Docente en situaciones A y B.

- Garajes y aparcamientos.

- Servicios en categorias I y II y situaciones A, By C.

- Zonas libres de uso publico.

3) Prohibidos:

- Los usos no declarados en las categorias anteriores.
BP-SI, Art° 4.- Ocupacion de la edificacion y situacion en la parcela.

1) Alineaciones (excepto las condiciones especiales que se regulan para las estaciones

de servicio):

- Exteriores: son alineaciones de edificacion obligatorias, debiendo proyectarse al
menos la planta baja en un fondo minimo de 8 metros, en la alineacién o

alineaciones exteriores.

- Interiores: no se fija fondo edificable. La ocupacién de la edificacidon en la parcela se
atendra Unicamente a las condiciones generales de patio, que se indican en las
Normas Urbanisticas Generales de la Revision del PGOU de Zamora. Las plantas de
sOtanos, semisétanos y bajas podran ocupar la parcela en su totalidad.

2) Retranqueos:

- Frontales y laterales: no se admitiran retranqueos frontales y laterales de la edifica-
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cién, debiendo proyectarse al menos toda la planta baja en la alineacién o

alineaciones exteriores.

Solo se admitiran retranqueos laterales en el caso de que existieran servidumbres de
luces debidamente documentadas, debiendo, en este caso, construir al menos un
cerramiento en la alineacidon exterior con las caracteristicas constructivas que se

indican en las normas estéticas generales de la Revisiéon del PGOU de Zamora.

Se admiten patios en la fachada exterior a partir de la planta primera del edificio.

- Posteriores: se admite un retranqueo libre respecto del lindero trasero de parcela.
BP-SI, Art° 5.- Determinacion de la edificabilidad maxima.

La edificabilidad de la/s parcela/s a la/s que resulta de aplicacion esta Ordenanza, es
la establecida en el instrumento de planeamiento urbanistico de desarrollo del que forma
parte este documento normativo.

BP-SI, Art° 6.- Altura maxima de la edificacion.

En el plano n° 06, cédigo 6.1-PO, denominado "Calificaciéon Urbanistica y reservas de
suelo para sistemas locales”, del Plan Parcial, se indica el nimero maximo de plantas
(4 plantas). La altura maxima de la edificacidn se mide con los criterios que se establecen en
las Normas Urbanisticas Generales de la Revisién del PGOU de Zamora.

Con caracter general, la altura méaxima de la planta baja es de 4,00 m (hppy hy).

Por encima de la altura y nimero de plantas indicada, se podra construir una Unica
planta de atico, en las condiciones que se indican en las Normas Urbanisticas Generales de la
Revisién del PGOU de Zamora, para este tipo de plantas.

BP-SI, Art° 7.- Otras condiciones.

1) Las cubiertas del edificio tendran una pendiente maxima del 50%. Se admiten las

cubiertas planas.

Excepto en cubiertas planas, los faldones se inclinardn hacia todos los frentes de
fachada del edificio exteriores, hacia fachadas a patio de manzana, retranqueadas o

no de la linea del fondo maximo de manzana, y hacia patios de luces o de parcela y
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la altura maxima de la edificacidon (h) se mantendra en éstas. No obstante, se
excluyen de la necesidad de inclinar faldones, aquellas fachadas interiores que den

frente a patios de parcela o de luces de superficie < a 12 m2.

2) Los paramentos exteriores de la edificacion adosados a algun lindero, tendran el
mismo tratamiento que el resto de las fachadas de la misma, independientemente de

que se prevea 0 no su cubrimiento por otra edificacion.
BP-SI, Art° 8.- Dotacion minima de aparcamientos.

Los edificios construidos al amparo de esta ordenanza, deben disponer de una
dotacién minima de plazas de aparcamiento, cuyo numero sera el mayor valor de los

obtenidos en la aplicacion de una de las dos condiciones siguientes:

1) Una plaza de aparcamiento por cada vivienda. Si el edificio dispone apartamentos en
numero inferior a tres, se reservara una plaza por cada apartamento. Si dispusiera
de tres o mas apartamentos, se reservaran plazas para ellos a razén de 2/3 del
numero de apartamentos, redondeando al nimero entero inmediatamente superior.

2) Una plaza de aparcamiento por cada 100 m2 edificables o fraccidn, es decir, cada

100 m2 de superficie computable o fraccion.
3.2.2.3. ORDENANZA UNIFAMILIAR “San Isidro”. - UF-SI -
UF-SI, Art° 1.- Ambito de aplicacién y definicién.

La presente Ordenanza sera aplicable, en el ambito denominado “San Isidro”, a las
parcelas destinadas a albergar uso residencial (en tipologia caracterizada por edificaciones de
vivienda unifamiliar, principalmente en edificios adosados o agrupados horizontalmente con

otros del mismo uso, admitiéndose, también, la vivienda unifamiliar en edificio aislado), e

incluso otros usos compatibles en esta Ordenanza.

Dicha Ordenanza resulta aplicable a las parcelas RU-1, RU-2, RU-3, RU-4 y RU-5,
resultantes de la ordenacién detallada establecida en el Plan Parcial del Sector SUR 10 “SAN
ISIDRO".

UF-SI, Art° 2.- Parcela minima.

1) Se considera parcela minima toda superficie de terreno legalmente conformada o
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dividida existente tras la fecha de aprobacion definitiva del documento que contenga

las determinaciones completas sobre la reparcelacion.
2) A los efectos de segregacion se establece lo siguiente:

No seran admisibles las segregaciones del parcelario existente que conduzcan a la
formacion de linderos frontales menores de 4,50 metros, ni a superficies de parcela

menores de 100 m2.
UF-SI, Art° 3.- Usos y tipologias.

1) Predominante:

- Residencial unifamiliar

2) Compatibles:
- Residencial colectivo: segln condiciones establecidas para el sector.
- Comercial: en categoria I sélo en situacion B.
- Hostelero, socio-cultural, recreativo y deportivo en categorias I y II y situaciones
A2y B.
- Oficinas.
- Hospitalario y sanitario.
- Docente en situacién B.
- Garajes y aparcamientos.

- Zonas libres de uso publico.

3) Prohibidos:

- Los usos no declarados en las categorias anteriores.
UF-SI, Art° 4.- Ocupacion de la edificacion y situacion en la parcela.
1) Ocupacion:

- La ocupacion maxima de la parcela, sobre rasante, sera el 80% de la superficie de la

misma.
2) Alineaciones:

- Exteriores: la alineacion exterior es alineacion de vial y no necesariamente de la

edificacion.
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- Interiores: no se definen alineaciones interiores, por lo que la ocupacion de la
edificacién en la parcela se atendra Unicamente a las condiciones generales de patio,
que se indican en las Normas Urbanisticas Generales de la Revision del PGOU de
Zamora, y de los retranqueos que se indican a continuacion.

3) Retranqueos:

- El retranqueo frontal sera libre, pudiendo ser nulo. Se permite, incluso, el retranqueo
frontal parcial y libre, de modo que parte/s de la edificacion pueda/n disponerse

sobre la alineacién y otra/s parte/s de la misma retranqueada/s.

En el caso de proyectarse la edificacion retranqueada, totalmente o en parte, sera
obligatoria la construcciéon de un cerramiento coincidente con la alineacidon exterior
con las caracteristicas constructivas que se indican en las normas estéticas generales

de la Revision del PGOU de Zamora.

- Se permite también el retranqueo a los linderos laterales y posterior, que sera como
minimo igual a la mitad de la altura de la edificacion con un minimo absoluto de 3

metros, medido en el punto mas desfavorable.
UF-SI, Art° 5.- Determinacion de la edificabilidad maxima.

La edificabilidad de la/s parcela/s a la/s que resulta de aplicacion esta Ordenanza, es
la establecida en el instrumento de planeamiento urbanistico de desarrollo del que forma

parte este documento normativo.
UF-SI, Art° 6.- Altura maxima de la edificacion.

En el plano n° 06, cédigo 6.1-PO, denominado "Calificaciéon Urbanistica y reservas de
suelo para sistemas locales”, del Plan Parcial, se indica el nimero maximo de plantas
(2 plantas). La altura maxima de la edificacidn se mide con los criterios que se establecen en

las Normas Urbanisticas Generales de la Revision del PGOU de Zamora.
Con caracter general, la altura maxima de la planta baja es de 4,00 m (hppy hy).

En el caso de que se 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 de la Revisién del PGOU de

Zamora.
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Por encima de la altura y nimero de plantas indicada, no se podré construir ninguna

planta de atico. Sin embargo, si se admiten casetones de caja de escaleras, que conformen

la envolvente o cierre de los Ultimos tramos de las mismas para el acceso a cubierta, y que

podran contener dentro de dicha envolvente o cierre, ademas, un espacio o cuarto para

albergar instalaciones. Dichos elementos habradn de cumplir las condiciones de regulacidn

establecidas en la normativa general de la Revision del PGOU de Zamora.

UF-SI, Art° 7.- Otras condiciones.

1)

2)

3)

Las cubiertas del edificio tendrdn una pendiente maxima del 50%. Se admiten las

cubiertas planas.

Excepto en cubiertas planas, con caracter general los faldones se inclinaran hacia
todos los frentes de fachada del edificio. No obstante, en los remates laterales de
edificio o conjunto se autoriza la ejecucion de hastiales como cerramiento de
cubierta. Ello, cumpliendo con la altura de cumbrera regulada en la normativa

general de la Revisién del PGOU de Zamora.

Las fachadas de las edificaciones en las que existan esos hastiales, se resolveran con
un disefio, una composicion y unos materiales acordes con los del resto de las
fachadas de las mismas. Se procurara que dichas fachadas no sean ciegas,
incorporando algun hueco, o bien, en otro caso, algin elemento compositivo y/o
decorativo acorde a las caracteristicas estéticas y compositivas del resto de las

fachadas.

Los paramentos exteriores de la edificacion adosados a algun lindero, tendran el
mismo tratamiento que el resto de las fachadas de la misma, independientemente de

gue se prevea o no su cubrimiento por otra edificacion.

UF-SI, Art° 8.- Dotacion minima de aparcamientos.

Los edificios construidos al amparo de esta ordenanza, deben disponer de una

dotacion minima de plazas de aparcamiento, cuyo numero sera el mayor valor de los

obtenidos en la aplicacidon de una de las dos condiciones siguientes:

1)

2)

Una plaza de aparcamiento por vivienda.

Una plaza de aparcamiento por cada 100 m2 edificables o fraccién, es decir, cada

100 m2 de superficie computable o fraccion.
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3.2.2.4. ORDENANZA EQUIPAMIENTO PRIVADO “San Isidro”. - EQP-SI -
EQP-SI, Art°® 1.- Ambito de aplicacién y definicién.

La presente Ordenanza sera aplicable, en el ambito denominado “San Isidro”, a la/s
parcela/s destinada/s a albergar usos dotacionales y de servicios de la ciudad
(equipamientos), de uso publico y titularidad privada, e incluso otros usos compatibles en

esta Ordenanza.

Dicha Ordenanza resulta aplicable a la parcela EQP, resultante de la ordenacién
detallada establecida en el Plan Parcial del Sector SUR 10 “"SAN ISIDRO".

EQP-SI, Art° 2.- Parcela minima.

1) Se considera parcela minima toda superficie de terreno legalmente conformada o
dividida existente tras la fecha de aprobacién definitiva del documento que contenga

las determinaciones completas sobre la reparcelacion.
2) A los efectos de segregacion se establece lo siguiente:

No podran autorizarse segregaciones de parcelas que conduzcan a la formacién de

linderos frontales menores de 10 m, ni a superficies de parcela inferiores a 350 m2.
EQP-SI, Art° 3.- Usos y tipologia.

1) Predominante:
- Docente.
- Socio-cultural, recreativo y deportivo en categoria I (socio-cultural, recreativo y
deportivo).
- Hospitalario y sanitario.
- Servicios en categorias I y II y situaciones A, By C.
- Residencial comunitario.

- Oficinas de las administraciones y organismos publicos.

2) Compatibles (se admiten los siguientes usos):
- Residencial unifamiliar y colectivo en situaciones A3 y B2.
- Comercial en categoria I y situaciones A2, A3y B.
- Oficinas en situaciones A y B2.
- Hostelero, socio-cultural, recreativo y deportivo en categorias II (hostelero) en
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situaciones A3 y B.

- Hotelero.

- Industrias, talleres y almacenes en categoria I y situaciones A3 y B2, y categoria II
en situacion B2.

- Garajes y aparcamientos.

- Zonas libres de uso publico.

3) Prohibidos:

- Los usos no declarados en las categorias anteriores.
EQP-SI, Art° 4.- Ocupacion de la edificacion y situacion en la parcela.

1) La posicion de la edificacidén en la parcela sera libre. En relacion con dicha cuestidon se

significan determinadas aclaraciones y alguna condicién puntual:

- Al lindero con via publica o espacio libre de uso publico el retranqueo frontal es libre,
pudiendo ser nulo. Se permite, incluso, el retranqueo frontal parcial y libre, de modo
gue parte/s de la edificacion pueda/n disponerse sobre la alineacion y otra/s parte/s

de la misma retranqueada/s.

- Si se proyectan retranqueos de los linderos laterales o posteriores, éstos seran como
minimo iguales a un tercio de la altura de la edificacion, con un minimo absoluto de 4
metros, admitiéndose, también, el retranqueo parcial y libre, de modo que parte/s de
la edificaciéon pueda/n disponerse adosada/s a lindero y otra/s parte/s de la misma
retranqueada/s.

- Si se proyecta adosada a algun lindero, esta fachada tendra el mismo tratamiento
que el resto de las mismas, independientemente de que se prevea 0 no su

cubrimiento por otra edificacion.
EQP-SI, Art° 5.- Determinacion de la edificabilidad maxima.

Como se explicaba en la introduccién de la Normativa del Plan Parcial, para las
parcelas que alberguen dotaciones privadas (uso dotacional privado) el aprovechamiento
lucrativo sera el resultante del instrumento de planeamiento urbanistico de desarrollo, es

decir, el establecido en este Plan Parcial.

Por tanto, la edificabilidad de la/s parcela/s a la/s que resulta de aplicacion esta

Ordenanza, es la establecida en el instrumento de planeamiento urbanistico de desarrollo del
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que forma parte este documento normativo.
EQP-SI, Art° 6.- Altura maxima de la edificacion.

En el plano n° 06, cédigo 6.1-PO, denominado "Calificaciéon Urbanistica y reservas de
Suelo para sistemas locales”, del Plan Parcial, se indica el nimero maximo de plantas
(4 plantas).

Por tanto, el nimero maximo de plantas se fija en 4, con una altura maxima (h) de
15 metros, medidos con los criterios que se establecen en las Normas Urbanisticas Generales
de la Revisién del PGOU de Zamora.

El Ayuntamiento podra, excepcionalmente, admitir mayores alturas y mayor niamero
de plantas, cuando la actividad a la que se destinen asi lo requiera y se justifique de forma
suficientemente razonada.

EQP-SI, Art° 7.- Otras condiciones.

1) Las cubiertas del edificio tendran una pendiente maxima del 50%, permitiéndose en

todo caso la cubierta plana.

EQP-SI, Art° 8.- Dotacion minima de aparcamientos.

Los edificios construidos al amparo de esta ordenanza, deben disponer de una
dotacién minima de plazas de aparcamiento, cuyo numero sera el mayor valor de los
obtenidos en la aplicaciéon de una de las dos condiciones siguientes:

1) En funcion del uso, el numero de plazas obtenido de la aplicacion de las condiciones
sobre dotacidn de aparcamientos establecidas, para citado uso, en la normativa

general de la Revisién del PGOU de Zamora.

2) Una plaza de aparcamiento por cada 100 m2 edificables o fraccién, es decir, cada

100 m2 de superficie computable o fraccion.
3.2.2.5. ORDENANZA DOTACIONES COMUNITARIAS "“San Isidro”. - DC-SI -
DC-SI, Art® 1.- Ambito de aplicacién y definicién.

La presente Ordenanza sera aplicable, en el ambito denominado “San Isidro”, a la/s
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parcela/s destinada/s a albergar usos dotacionales y de servicios de la ciudad
(equipamientos), de uso publico y titularidad publica, e incluso otros usos compatibles en
esta Ordenanza. Dicha Ordenanza resulta aplicable a las parcelas EQ-1, EQ-2 y EQ-3,
resultantes de la ordenacién detallada establecida en el Plan Parcial del Sector SUR 10 “SAN
ISIDRO".

DC-SI, Art° 2.- Parcela minima.

1) Se considera parcela minima toda superficie de terreno legalmente conformada o
dividida existente tras la fecha de aprobacién definitiva del documento que contenga

las determinaciones completas sobre la reparcelacion.
2) A los efectos de segregacion se establece lo siguiente:

No podran autorizarse segregaciones de parcelas que conduzcan a la formacién de

linderos frontales menores de 10 m, ni a superficies de parcela inferiores a 150 m2.
DC-SI, Art° 3.- Usos y tipologia.

1) Predominante:
- Docente.
- Socio-cultural, recreativo y deportivo en categoria I (socio-cultural, recreativo y
deportivo).
- Hospitalario y sanitario.
- Servicios en categorias I y II y situaciones B y C.
- Residencial comunitario.

- Oficinas de las administraciones y organismos publicos.

2) Compatibles (se admiten los siguientes usos):

- Residencial unifamiliar y colectivo en situaciones A3 y B2.

- Comercial en categoria I y situaciones A3 y B2.

- Oficinas en situaciones A3 y B2.

- Hostelero, socio-cultural, recreativo y deportivo en categorias II (hostelero) en
situaciones A3 y B2.

- Hotelero.

- Industrias, talleres y almacenes en categoria I y situaciones A3 y B2, y categoria II
en situacion B2.

- Garajes y aparcamientos.
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- Zonas libres de uso publico.

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

DC-SI, Art° 4.- Ocupacion de la edificacion y situacion en la parcela.

1) La posicion de la edificacidén en la parcela sera libre. En relacion con dicha cuestidon se

significan determinadas aclaraciones y alguna condicién puntual:

- Al lindero con via publica o espacio libre de uso publico el retranqueo es libre,
pudiendo ser nulo. Se permite, incluso, el retranqueo parcial y libre, de modo que
parte/s de la edificacion pueda/n disponerse sobre la alineacidén y otra/s parte/s de la

misma retranqueada/s.

Si se proyectan retranqueos de los linderos laterales o posteriores, éstos serdan como
minimo iguales a un tercio de la altura de la edificacidon, con un minimo absoluto de 4
metros, admitiéndose, también, el retranqueo parcial y libre, de modo que parte/s de
la edificacion pueda/n disponerse adosada/s a lindero y otra/s parte/s de la misma

retranqueada/s.

Si se proyecta adosada a algun lindero, esta fachada tendra el mismo tratamiento
que el resto de las mismas, independientemente de que se prevea 0 no su

cubrimiento por otra edificacion.

DC-SI, Art° 5.- Determinacion de la edificabilidad maxima.

Como se explicaba en la introduccion de la Normativa del Plan Parcial, para las
parcelas que alberguen dotaciones publicas (uso dotacional publico) la edificabilidad se
obtiene de la aplicacion de un indice o coeficiente de edificabilidad, que sera coincidente con
el que se determina, para dotaciones publicas, en la Ordenanza Dotaciones Comunitarias
(DQ) incluida en las Normas Urbanisticas Especificas de la Normativa de la Revisién del Plan

General de Ordenacion Urbana de Zamora.

Por tanto, la edificabilidad de la/s parcela/s a la/s que resulta de aplicacion esta
Ordenanza, parcela/s de dotaciones publicas obtenidas por cesidn, se obtiene de la
multiplicacion de un coeficiente de edificabilidad de 2 m2/m2, por la superficie de la parcela
resultante del instrumento de planeamiento urbanistico de desarrollo, del que forma parte

este documento normativo.
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El aprovechamiento lucrativo correspondiente a la/s parcela/s de dotaciones privadas
(uso dotacional privado), si la/s hubiera, sera el resultante del instrumento de planeamiento
urbanistico de desarrollo (ver EQP-SI, Art® 5, de la Ordenanza Equipamiento Privado “San

Isidro”).
DC-SI, Art° 6.- Altura maxima de la edificacion.

En el plano n° 06, cédigo 6.1-PO, denominado "Calificaciéon Urbanistica y reservas de
suelo para sistemas locales”, del Plan Parcial, se indica el nimero maximo de plantas

(4 plantas).

Por tanto, el nimero maximo de plantas se fija en 4, con una altura maxima (h) de
15 metros, medidos con los criterios que se establecen en las Normas Urbanisticas Generales

de la Revision del PGOU de Zamora.

El Ayuntamiento podra, excepcionalmente, admitir mayores alturas y mayor niamero
de plantas, cuando la actividad a la que se destinen asi lo requiera y se justifique de forma

suficientemente razonada.
DC-SI, Art° 7.- Otras condiciones.

1) Las cubiertas del edificio tendran una pendiente maxima del 50%, permitiéndose en

todo caso la cubierta plana.
DC-SI, Art° 8.- Dotacion minima de aparcamientos.

Los edificios construidos al amparo de esta ordenanza, deben disponer de una
dotacion minima de plazas de aparcamiento, cuyo numero serd, en funcidon del uso, el
numero de plazas obtenido de la aplicacion de las condiciones sobre dotacion de
aparcamientos establecidas, para citado uso, en la normativa general de la Revision del
PGOU de Zamora.

3.2.2.6. ORDENANZA LIBRE DE USO PUBLICO “San Isidro”. - EL-SI -
EL-SI, Art® 1.- Ambito de aplicacién y definicion.
La presente ordenanza sera aplicable, en el ambito denominado “San Isidro”, a la/s

parcela/s destinada/s a albergar los espacios libres para esparcimiento de la poblacidn, para

parque y jardin, areas de juego y recreo para nifnos, ocio, expansion, recreo, etc.
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Dicha Ordenanza resulta aplicable a las parcelas EL-1, EL-2 y EL-3, resultantes de la
ordenacion detallada establecida en el Plan Parcial del Sector SUR 10 “SAN ISIDRO”.

EL-SI, Art° 2.- Grados.

Se distingue un Unico grado, que se corresponde con el denominado grado 2 en la
Ordenanza Libre de Uso Publico, de la Normativa de la Revisién del PGOU de Zamora y que
se corresponde con: suelo libre de uso publico de dmbito local (SL-ELP).

EL-SI, Art° 3.- Usos y tipologias.

1) Predominante:

- Zonas libres de uso publico.

2) Compatibles:

- Deportivo publico al aire libre e instalaciones asociadas.

- Garajes y aparcamientos bajo rasante, en condiciones que permitan la plantacidon
de especies vegetales en superficie.

- Residencial unifamiliar, con una superficie maxima de 150 m2, por cada 40.000 m2
de zonas libres de uso publico, exclusivamente para guarda y en situaciones A3 vy
B2.

- Hostelero, socio-cultural, recreativo en categorias I y II y en situaciones A3 y B2.

- Servicios, categoria II - Infraestructuras.

3) Prohibidos:

- Los usos no declarados en las categorias anteriores.

EL-SI, Art° 4.- Ocupacion y situacion de las instalaciones asociadas y edificaciones

permitidas en la parcela.

- La ocupacion maxima sobre rasante es del 10% de la superficie de la parcela.
- La posicién de las instalaciones asociadas y de las edificaciones permitidas en la
parcela sera libre, con las Unicas limitaciones derivadas de la exigencia de mantener

retranqueos al menos de 6 metros a todos los linderos.
EL-SI, Art® 5.- Determinacion de la edificabilidad maxima.

La edificabilidad de la/s parcela/s a la/s que resulta de aplicacidon esta Ordenanza se

determinara de la siguiente forma:
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- La edificabilidad se obtiene de la multiplicacion del coeficiente de edificabilidad 0,05
m2/m2 (SL-ELP) por la superficie de la parcela.

EL-SI, Art® 6.- Altura maxima de la edificacion.

El nUmero maximo de plantas se establece, con caracter general, en 1 planta, con
una altura maxima total de la edificacion de 4 metros, medidos con los criterios que se
establecen en las Normas Urbanisticas Generales de la Revision del Plan General de

Ordenacion Urbana de Zamora.

El Ayuntamiento podra, excepcionalmente, admitir mayores alturas y mayor niamero
de plantas, cuando la actividad a la que se destinen asi lo requiera y se justifique de forma

suficientemente razonada.
EL-SI, Art°® 7.- Otras condiciones.

1) En las parcelas en las que resulta aplicable esta ordenanza, EL-1, EL-2 y EL-3, es
obligada la disposicién de area/s reservada/s para juego infantil, de superficie no
inferior a 200 m2 y equipadas adecuadamente para su funcién, conforme a lo exigido
en el articulo 105.2.b) del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn (RUCYL), por

tratarse de un sector con uso predominante residencial.

3.3. AFECCION AL PATRIMONIO CULTURAL.

3.3.1. MEDIDAS PROTECTORAS, CORRECTORAS Y/O COMPENSADORAS.

En lo relativo a materia sobre proteccién del patrimonio cultural se sefala lo

siguiente:

1) Resulta aplicable, en los aspectos que puedan concernir, la Ordenanza Arqueoldgica
contenida en el Titulo II, Capitulo 6°, de la Normativa de la Revisién del del Plan
General de Ordenacién Urbana de Zamora (para su adaptacién al RUCYL, documento
de aprobaciéon definitiva de junio de 2011), aprobada definitivamente por ORDEN
FYM/895/2011, articulos 98 al 103 (ambos incluidos).

2) Conforme a lo establecido en el articulo 93.2 del "Decreto 37/2007, de 19 de abril,
por el que se aprueba el Reglamento para la Proteccion del Patrimonio Cultural de
Castilla y Ledn”, realizados los estudios y prospecciones necesarias para identificar

todos y cada uno de los posibles bienes arqueoldgicos que pudieran existir en el
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ambito de actuacion, los terrenos incluidos dentro del Sector SUR 10 “San Isidro” del
término municipal de Zamora, sus conclusiones o resultados han de ser considerados
en el instrumento de planeamiento urbanistico de desarrollo, que establece la
ordenacion detallada para citado ambito de terrenos, es decir, en este Plan Parcial.

Pues bien, esa consideracién referida se materializa completando la presente
Normativa del Plan Parcial del Sector referido, también con caracter normativo, con
las medidas protectoras, correctoras y/o compensadoras contendidas en el "Informe-
Memoria de la prospeccion arqueoldgica de la zona afectada por el proyecto de Plan
Parcial del Sector SUR 10 “"San Isidro”, de suelo urbanizable, del término municipal
de Zamora”, elaborado por la Arquedloga D@ Médnica de Salvador Velasco, una vez

recibido de conformidad por la Comisidn Territorial (Zamora) de Patrimonio Cultural.

Se transcribe, a continuacidon, el texto relativo al apartado correspondiente a las
medidas protectoras, correctoras y/o compensadoras, contenido en el informe de la

prospeccion arqueoldgica antes citado:

"Son dos los elementos a destacar y a proteger:

el Cordel de Sanabria, via pecuaria que discurre por el Sector Sur 10 y cuya
conservacion se encuentra ya contemplada en la Memoria Vinculante de este Plan
Parcial, redactado por el Estudio de Arquitectura y Urbanismo L. Javier Ratén
Rodriguez (2024: 36): el terreno del Cordel de Sanabria contenido dentro del ambito
del Sector, se ha de destinar a usos contemplados en la normativa sectorial como
compatibles o complementarios con su destino, correspondientes, en este caso, para
la parte de suelo o terreno con el sistema general interno de espacios libres
publicos (ELPSUR10), y para la parte correspondiente a calles (Obelisco y Vereda)
con un sistema general interno de vias pubicas, que no podra albergar plazas de

aparcamiento.

el desaglie a Valorio, adintelado y construido con sillares de conglomerado, se
encuentra incluido en el Cordel de Sanabria, junto a su limite norte. Actualmente se
encuentra cubierto de maleza siendo su acceso imposible, por lo que se aconseja su

limpieza y mantenimiento.

Asi mismo, y aungue no se prevé la documentacion de otros vestigios dada la
superficialidad de la roca geoldgica, es importante indicar que la exhumacion de
cualquier tipo de evidencia arqueolégica durante el desarrollo de las obras
debera ponerse, por parte de la empresa adjudicataria, en conocimiento del

PLAN PARCIAL del SECTOR SUR 10 “SAN ISIDRO”. Avenida de la Frontera (Ctra. N-122), C/ Castro,
C/ Puerto, C/ Guimaré, C/ Obelisco y C/ Vereda, ZAMORA.
Pagina 121



L. Javier Raton Rodriguez
ESTUDIO DE ARQUITECTURA Y URBANISMO

Servicio Territorial de Cultura, Turismo y Deporte de Zamora, con el fin de
adoptar las medidas pertinentes, conforme a la aplicacién del Articulo 60. Hallazgos
casuales de la Ley 12/2002, de 11 de julio, de Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn
y su desarrollo en el Capitulo V. Régimen de los hallazgos casuales del Decreto
37/2007 de 17 de abril, por el que se aprueba el Reglamento para la proteccion del

Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn:

Se consideran hallazgos casuales los descubrimientos de objetos y restos materiales
que, poseyendo los valores que son propios del Patrimonio Cultural de Castilla y
Ledn, se produzcan por azar o como consecuencia de cualquier tipo de remociones

de tierra, demoliciones u obras de cualquier otra indole.

Todo hallazgo casual de bienes integrantes del patrimonio arqueolégico de Castilla y
Ledn debera ser comunicado inmediatamente por el hallador a la Consejeria
competente en materia de cultura, con indicacion del lugar en que se haya

producido.

Los promotores y direccidon facultativa deberan paralizar en el acto las obras, ce
cualquier indole, si aquéllas hubieran sido la causa la causa del hallazgo casual, y
comunicaran éste inmediatamente a la Administracion competente, que en un plazo
de dos meses determinara la continuacion de la obra o procedera a iniciar el
procedimiento para la declaracién del lugar donde se produjera el hallazgo como Bien
de Interés Cultural o para su inclusion en el Inventario. Dicha paralizacion no

comportara derecho a indemnizacion.

En ningun caso se podrd proceder a la extraccion de los hallazgos arqueoldgicos
efectuados a menos que ésta fuera indispensable para evitar su pérdida o

destruccion.”

El citado informe de la prospeccion arqueoldgica fue recibido de conformidad, dando
por finalizada la actividad arqueoldgica, por medio de acuerdo de la Comision
Territorial de Patrimonio Cultural de Zamora (en sesion ordinaria celebrada el dia 26
de abril de 2024), con las prescripciones, cuyo tenor literal es el que se muestra a

continuacion:

"Se debera presentar a la Comision T. de Patrimonio Cultural de Zamora la propuesta
literal y gréfica sobre la proteccion del Cordel de Sanabria recogida en la Memoria
Vinculante de este Plan Parcial (redactor: L. Javier Ratén Rodriguez, 2024), que dice

lo siguiente:
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... el terreno del Cordel de Sanabria contenido dentro del ambito del Sector, se ha de
destinar a usos contemplados en la normativa sectorial como compatibles o
complementarios con su destino, correspondientes, en este caso, para la parte de
suelo o terreno con el sistema general interno de espacios libres publicos
(ELPSUR10), y para la parte correspondiente a calles (Obelisco y Vereda) con un
sistema general interno de vias publicas, que no podra albergar plazas de

aparcamiento.

Teniendo en cuenta que estamos en una zona de extraccion de piedra -canteras
histéricas-, se llevara a cabo la documentacion de las mismas, una vez realizada la
limpieza vegetal del espacio y la eliminacion de construcciones o restos de las
mismas, en especial, en las zonas de las fotos n® 2 y 10 y areas circundantes.

El denominado desagiie a Valorio de la foto 11, debera limpiarse de vegetacion para
ver las caracteristicas constructivas y su posible relacién con el sistema hidraulico del
Bosque de Valorio. Una vez hecha su valoracion, debera ser conocida, analizada e
informada por la Comisién T. de Patrimonio Cultural de Zamora.

Sera de aplicacion el art® 60 de la Ley 12/2002, de 11 de Julio de Patrimonio Cultural
de Castilla y Ledn.”

3) En todo caso, resultan aplicables las prescripciones sobre hallazgos casuales,
contenidas en el articulo 60 de la "Ley 12/2002, de 11 de julio, de Patrimonio
Cultural de Castilla y Ledn” (actualmente, articulo 38.3 de la “"Ley 7/2024, de 20 de
junio, de Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn”).

3.4. OTRAS CONSIDERACIONES NORMATIVAS.

3.4.1. DOTACION DE PLAZAS DE APARCAMIENTO.

Segun el articulo 104.1.b. del RUCYL, al establecer la ordenacién detallada de los
sectores de suelo urbanizable, deben preverse dos plazas de aparcamiento por cada 100 m2

construibles, al menos la mitad de uso publico.

Pues bien, de la dotacidn minima total de plazas de aparcamiento que resulta
exigible en el Sector, 680 plazas, en virtud de lo establecido en el articulo antes citado del
RUCYL, en la ordenacidon proyectada en este Plan Parcial, se han dispuesto 340 plazas de
aparcamiento de uso publico ubicadas sobre via publica (VP: C/ de Nueva Apertura,
C/Castro, C/ Puerto y C/ Guimaré).

El resto de las plazas requeridas se ubicara en terrenos de titularidad privada.
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Por lo indicado, serd obligatoria la dotacion de, al menos, 340 plazas de
aparcamiento sobre terrenos de uso privado, debiendo disponerse sobre citados terrenos, al
menos, 1 plaza de aparcamiento por cada 100 m2 edificables, es decir, cada 100 m2 de

superficie computable.

Por tanto, en las parcelas RC-1, RC-2, RC-3, RC-4, RC-5, RU-1, RU-2, RU-3, RU-4,
RU-5 y EQP, se exige, al menos, 1 plaza de aparcamiento por cada 100 m2 de superficie

computable.

3.4.2. CONSIDERACIONES RELATIVAS A LA APLICACION DE LA LEY DE
CARRETERAS.

El trazado de la Carretera N-122 (Carretera a Alcafices) discurre en la proximidad de
los limites noreste y norte del Sector SUR 10 “SAN ISIDRO".

La ordenacion detallada establecida en el Plan Parcial del Sector respeta las
diferentes zonas de proteccion de la citada Carretera, a saber, zonas de dominio publico, de

servidumbre y de afeccion, asi como la linea de limitacion para la edificacién.

En cualquier caso, se tendran en cuenta las determinaciones que pudieran resultar
aplicables de la "Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de Carreteras”, en la realizacidon de
actos de uso de suelo sobre aquellas parcelas resultantes del Sector, que pudieran tener

algun tipo de afeccion de la Carretera.

En Zamora, septiembre de 2025.

El arquitecto,
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REVISION DEL PGOU DE ZAMORA. DOCUMENTO REFUNDIDO DE APROBACION DEFINITIVA

Junio 2011
7. SUR 10
A. Datos basicos del Sector
NOMBRE SAN ISIDRO
UBICACION EN PLANO 0.3 18/23
CLASE DE SUELO URBANIZABLE
SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR 52.800 m?
B. Sistemas Generales Internos
ESPACIOS LIBRES EQUIPAMIENTOS VIAS PUBLICAS | SERVICIOS URBANOS TOTAL
ELPSUR10 3.300 m®* | EQSUR10  3.300 m® 6.600 m?
C. Superficie Neta
TOTAL 46.200 m?
» ema enerale erno
ESPACIOS LIBRES EQUIPAMIENTOS VIAS PUBLICAS | SERVICIOS URBANOS TOTAL

E. Parametros de Ordenacion General
UsSOS

ORDENANZAS DE EDIFICACION

USO PREDOMINANTE USO COMPATIBLES USO PROHIBIDOS TIPOLOGIA PREDOMINANTE-

Segun Ordenanzas de

RESIDENCIAL Edificacion. Los restantes BLOQUE LINEAL / BLOQUE ABIERTO
iNDICE EDIFICABILIDAD MAXIMA EDIFICABILIDAD MAXIMA TOTAL
0,765714286 m*m* 35.376 m*

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

DENSIDAD MAXIMA/MINIMA DE VIVIENDAS 57/30 viv/iha 263/139

CESIONES SISTEMA LOCAL

Cesiones minimas s/RUCyL. Localizacién de SL-ELP, SL-EQ v de viario estructurante segin ventana plano de ordenacion
detallada. Viario con urbanizacion y ejecucion de infraestructuras: dimensiones y posicién segun plano de ordenacion detallada.
PLAZOS

Para establecer
la Ordenacién Detallada:

8 afos maximo desde la entrada en vigor del PGOU.

Para el cumplimiento 4 ainos desde la aprobacion definitiva
de los deberes urbanisticos: del instrumento que establezca la ordenacién detallada.
INDICE DE VARIEDAD DE USO INDICE DE VARIEDAD TIPOLOGICA INDICE DEINTEGRACION SOCIAL
10% 20% 30%

F. Otras determinaciones de Ordenacion General

Se garantizara el acceso desde la calle Espiritu Santo y desde la carretera Alcafices. Se respetara la distancia de alineacion
sefialada en el plano de ordenacion detallada en la trasera a calle Penedillo (12m) y de limite de la parcela dotacional al eje de
la carretera Alcafiices (20m). Se situaran las cesiones de equipamiento en el area mas proxima a la carretera Alcafiices. Al
menos el 40 % de la edificabilidad se consumira en viviendas unifamiliares.

Altura maxima de las edificaciones: 2 plantas en unifamiliar; 4 plantas en blogues.

En los viales estructurantes se incluird un carril — bici, en continuidad con otros sectores, cuya anchura minima -1m.- se
incrementara en las secciones minimas de las aceras, sin alterar las dimensiones minimas establecidas en la normativa
urbanistica.

En cumplimiento del art. 87 del RUCyL las viviendas con proteccion puablica se construiran de forma acompasada con las
demas.

En aplicacién del Articulo 93.2 a del Reglamento para la proteccién del Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn, para la
tramitacion del Planeamiento de desarrollo, a traves del cual se establezca la ordenacién detallada del sector, sera precisa la
realizacién previa de los estudios y prospecciones necesarias para identificar todos y cada uno de los bienes arqueologicos
existentes en el ambito de actuacién. En particular seréa necesaria la realizacién de una prospeccién arqueolégica del Sector,
cuyos resultados deberéan ser tenidas en cuenta en la redaccion del citado instrumento de planeamiento.

El sector se desarrollara mediante la redaccién de Plan Parcial, Proyecto de Actuacién, Proyecto de Urbanizacion.
El Sistema de Actuacién sera definido en el Proyecto de Actuacidn.

H. Ventana Plano de Ordenacion —en pagina siguiente-
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SUPERFICIE BRUTA DEL SECTOR = 53.173,40 m2
SUPERFICIE NETA DEL SECTOR = 44.705,22 m2
EDIFICABILIDAD TOTAL DEL SECTOR = 34.000,00 m2
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" SAN ISIDRO "
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LEYENDA:

Edificios y cercas con muro.

Viales.

Aceras.

Lindes segun catastro.

— — — — — — — — — Linde cordel Sanabrés

Linea telefonica y postes.

Linea eléctrica y postes.

Registro.

Arqueta Luz.

Arqueta Gas.

Arqueta Retecal.

Agua - llave de paso.

Bomberos - toma de Agua.
CODIGO PLANO

Sumideros.

SSSSSSS
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TABLA 1.- RELACION DE LAS FINCAS DE ORIGEN DEL SECTOR SUR 10 “SAN ISIDRO"

. Sup. Sup. Sup. Real Sup. Real Sup. Real
ef.
Propietario Registral* Catastral con VI.PE sobre VI.PE sin VL.PE
Parc. Catastro
(m2) (m2) (m2) (m2) (m2)
97880 9788001TL
Aliseda, S.A. 1.153,80 2.003,00 2.121,21 1.014,18 1.107,03
01 6998N0001MK
97880 9788002TL
Aliseda, S.A. 1.595,48 1.481,00 1.520,79 724,21 796,58
02 6998N00010K
97880 9788003TL
Aliseda, S. A. 1.128,60 1.399,00 1.427,82 716,43 711,39

03 6998N0001KK
97880 9788004TL Promociones
04 6998N0001RK Camrasil, S.L.
97880 | 9788005TL

19.737,23 | 16.242,00 | 16.269,96 1.190,47 | 15.079,49

Aliseda, S.A. 192,00 197,00 197,32 0,00 197,32
05 6998N0001DK
97880 9788006TL
Aliseda, S.A. 15.475,60 14.559,00 14,591,19 290,16 14.301,03
06 6998N0001XK
97880 | 9788007TL Promociones (d)p)
15.187,20 13.258,00 13.285,35 0,00 13.285,35 <
07 6998N0001IK Camrasil, S.L. —
97880 9788008TL (</E) O
Obispado de Zamora 253,00 255,00 255,18 0,00 255,18 = N° PLANO
08 | 6998NO001IK O W
Fernando Fdez. Mielgd Z o
96896 | 9689624TL o
Fca. Dacosta Belver 800,00 1.019,00 1.134,98 749,73 385,25 TH
24 | 6998NO0OIYK | 19p) 5 3_P|
José A. Rguez. Mering < H:J .
TOTALES | 55.522,91 | 50.413,00 | 50.803,80 | 4.685,18 | 46.118,62 d O | [CODEORAND
VI.PE** - Junta de CyL - - 483,00 483,00 5.168,18 [mn) (LB
GOVF*** - Ayuntamiento - - 1.886,60 - 1.886,60 (ZD = 1 . 1 000
= O '
TOTALES | 55.522,91 | 50.413,00 | 53.173,40 | 5.168,18 | 53.173,40 OO ESCALAS
o —
* La superficie registral se obtuvo de la consulta a un antiguo instrumento de planeamiento urbanistico de desarrollo. E:) (LB
O Febrero
, DB || 204
** VI.PE: Via pecuaria (Cordel de Sanabria). LL]
a O FECHA
*** GOVF: Viario preexistente. Porciones de C/ Guimaré, C/ Obelisco, C/ Vereda y de Avenida de la Frontera. L
) E123-PP-2024
EXPEDIENTE
»
97880 N \
\ 1
TABLA 2.- RELACION DE LOS PROPIETARIOS DEL SECTOR SUR 10 “SAN ISIDRO” ‘ \\ \\ E <C F\lr
2
%, \ \ L 5
o Sup.Real % Sup. % \ [N o 4
. . Domicilio ’ff% \ % \ o o
Propietario o total Aportada B N A == 0
(a efecto de notificaciones) o ¢ A \ %d’ L <<
(m2) (%) ¢ " \ 5, oN &
Avda. Victor Gallego n© 45, entreplanta ‘N \ &d& o) ! E
Promociones Camrasil, S.L. B49109036 28.364,84 61,50 N 4
49009 - Zamora \ o © _8
\ -
Paseo de la Castellana n® 280 \‘9&' @®© 9
Aliseda, S.A. A28335388 ] 17.113,35 37,11 N \‘9/ © o
28046 - Madrid %, \%d’ 3: =
2
Fernando Fernandez Mielgo 11725880C | Plaza San Sebastian, n® 12 Pg%'gggo @% \?‘%/., c 5
Francisca Dacosta Belver 11944094X | 49006 - Zamora (7 \? (¢b]
385,25 0,84 \ .
) Avda. Tres Cruces n® 13, 20 A \ S 8
José Antonio Rguez. Merino 11938815K \ S O
49008 - Zamora \ EE°
Puerta del Obispo, n© 2 \\ = 8
Obispado de Zamora R4900004E 255,18 0,55 , n
49001 - Zamora \ P = O
\Y O3
TOTALES 46.118,62 100,00 ' (@)
Junta de CyL (VI.PE*) S4711001] - 5.168,18 - 9 ~&5
Y ' ' ’ CL) ©
Ayuntamiento (GOVF**) P4930500F - 1.886,60 - = g
-
TOTALES | 53.173,40 - ét) O
5
o
* VI.PE: Via pecuaria (Cordel de Sanabria). Ay _g
o
(b}
** GOVF: Viario preexistente. Porciones de C/ Guimaré, C/ Obelisco, C/ Vereda y de Avenida de la Frontera. (:,)) D:.,
o T
. . 9o O
.| PO1-Promociones Camrasil, S.L. S5
X : NGB
£y . | P02-Aliseda, S.A. 38 2
, . ©_ <
.| P03-Fernando Fernandez Mielgo 2O
" —
Francisca Dacosta Belvery Oy S
. r " - ~ ..
S10 Ordenacién e. 1:1000 José Antonio Rguez. Merino <%
\ aAZ 5
SUPERFICIE BRUTA DEL SECTOR = 53.173,40 m2 S PO4-Ob|spado de Zamora ~ < ©
SUPERFICIE NETA DEL SECTOR = 44.705,22 m2 i = g
EDIFICABILIDAD TOTAL DEL SECTOR = 34.000,00 m2 o 9 o
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LEYENDA
. Lo/kDEL DE SANABRIA (5.168,18m2)

| SUPERFICE DEL SECTOR

* PERIMETRO DEL SECTOR

Zona de Dominio Publico

Zona de Servidumbre
Limite de Edificacion
=
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SUPERFICIE BRUTA DEL SECTOR = 53.173,40 m2
SUPERFICIE NETA DEL SECTOR = 44.705,22 m2
EDIFICABILIDAD TOTAL DEL SECTOR = 34.000,00 m2

Afecciones de Carreteras
Nacionales. dominio publico-servidumbre-limite de edificacion-afeccion
Regionales y Provinciales: dominio publico-limite de edificacion-
-SEGUN REAL DECRETO 1812/1994, de 2 de Diciembre, por el que se aprueba el
REGLAMENTO GENERAL DE CARRETERAS
(Desarrollo de la LEY 25/88, de 29 de Julio, de CARRETERAS DEL ESTADO)

AUTOPISTAS, AUTOVIAS Y VIAS RAPIDAS 1 CARRETERAS CONVENCIONALES
. I
| %,
. ""%
YT S

> |
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1
s . , a5m
00 ervaoc s, s wanEs

-CARRETERAS REGIONALES Y PROVINCIALES: zona de servidumbre delimitada
internamente por la zona de dominio plblico y extemamente por dos lineas paralelas a 8 m
de distancia de la explanacion; zona de afeccion, delimitada intermamente por la zona de
servidumbre y por dos lineas paralelas a 30 m de distancia de la 6

®
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o ©
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" SAN ISIDRO "

|
O
e
(@)
O

PARCELA

TITULAR USO PREDOMINANTE

ACRONIMO ~ ORDE-

TRAMA

EDIFICABILIDAD

SUPERFICIES

NIV,
min./max.  ALTURA

SUPERFICIE BRUTA DEL SECTOR = 53.173,40 m2
SUPERFICIE NETA DEL SECTOR =44.705,22 m2
EDIFICABILIDAD TOTAL DEL SECTOR = 34.000,00 m2

RESULTANTE (usos compatibles sequn ordenanza) Uso NANZA (m2e) (m2s) (estinadas]
RC-1 | Prvado | RESIDENCIAL COLECTIVO reojeees (| awwe | oms YW
RC-2  |AyoZamora « RESDENCIALCOLECTVO(PR) | R | BL-8I [ ]| 1700 me | BN W
RC-3 [AyoZamorg « RESDENCIALCOLECTVO(VPP) | R | BL-8I [ | aaom | w0 | G0 | w
RG-4 | Priado | RESDENCALCOLECTVOPR) | R | BL-8I [ | aeme | w0 | 9% w
RC-5 | Prvado | RESIDENCIAL COLECTIVO Re eS| | sewse | tewe || oW
RU-1 | Pricado | ® RESIDENCIAL UNIFAVILIAR RU OS] asem | ozem | THEL
RU-2 | Privado | RESIDENCIAL UNIFAMILIAR RU s (| om0 | o2 | HZ
RU-3 | Pricado |« RESIDENCIAL UNIFAVILIAR RO OS] asm | oamss | T
RU-4 | Privado | RESIDENCIAL UNIFAMILIAR RU s || e | oteea | BL6
RU-5 | Pricado | @ RESIDENCIAL UNIFAVILIAR RU OS] asm | oamss | )
EQ-1 |AoZamora ® DOTACIONAL SEGUN ORDENANZA | EQ | DC-8I [ | i=200m2m2 | 510000 v
EQ-2  |AyloZamors « DOTACIONAL SEGUNORDENANZA | EQ | DC-81 [ ]|i=200mzm2 | 148354 v
EQ-3  |AoZamora ® DOTACIONAL SEGUN ORDENANZA | EQ | DC-I [ | i=200mam2 | 181646 v
EQP | Pivado | DOTACIONALSEGUNORDENANZA | Ecp | EQP-sI || s4m000 | 29307 v
EL-1 |AoZamora » ZONASLBRESDEUSOPUBLICO | EL | EP-SI [ | i=006m2m2 | 119024
EL-2 |AoZamora » ZONASLBRESDEUSOPUBLICO | EL [ EP-SI [ | i=006mam2 | 286230
EL-3 |AoZanora » ZONASLBRESDEUSOPUBLICO | EL [ EP-SI [ | i=006m2m2 | 276089
CT-1 | Privado | CENTRODETRANSFORMACION | - 543
CT-2 | Priado |® CENTRODE TRANSFORMACION | ¢t - 5050
CT-3 | Privado | CENTRODETRANSFORMACION | - 5050
VP [AytoZamora|  VIAS PUBLICAS VP [T ] 1245660
BTOTALES ~ smnp0  dmsz2 42
Elco-1 | Junta CyL | ® CORDEL DE SANABRA (ELP) Eleo T 37561
Elco-2 | JunlaCyL |« CORDEL DE SANABRA [ELP) Elo ] 56355
VPco | Juta CyL | » CORDEL DE SANABRIA VP) VPoo [ [ ] B2
TOTALES o0 sma  BHE
S10 Ordenacion e. 1:1000

Ctra. N-122

B T s
221,58 m2s
RC-1HiTo 10

1.700,00 m2e

72548 m2s

V0815 e

2.496,00 m2e
2.359,50 m2s
Il [12]22

RU-2

[ BL-SI 1340000 m2e

~—_

—
-

i=2m2im2

EQ-1

5.100,00 m2s
V-1-

DC-S§

i=2m2m2

EQ-2

1.483,54 m2s

3.454,00 m2e

3.102.45 m2s

116 131

= 0,05 mimg|

—~11416,50 m2s
RG—&We 130

2.86|2,30 mas

| -BL-SI [3:815,99 m2e

W0m
mﬂi@\ﬂf

1.872,00m2e
1.836.41 m2s

= 0,05 m2/m2

2.76|0,89 mas) .

[5.82659 m2e |

[ 1.667,50 m2s

[V-]127 [52

* SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR
© SUPERFICIE NETA DEL SECTOR ..o
o INDICE DE EDIFICABILIDAD MAXIVA ...
® EDIFICABILIDAD MAXIMA TOTAL .o

DATOS CONFORME FICHA PGOU

52.800,00 m2
46.200,00 m2
(0,765714286 m2/m2
35.376,00 m2

3414ON

DATOS CONFORME MEDICION TOPOGRAFICA

® SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR ..o
* SUPERFICIE SGI CORDEL DE SANABRIA.............
© SUPERFICIE SGI EQUIPAMIENTOS .......occovv
* SUPERFICIE NETADEL SECTCR........
* INDICE DE EDIFICABILIDAD MAXIVA... .
® EDIFICABILIDAD MAXIMA TOTAL ...

.. [0,765714286 m2/m2

53.17340m2
5.168,18 m2
3.300,00m2
44.705,22 m2

34.231,43m2

N SOBRE APROVECHAMIENTOS
%

A \\  APROVECHAMIENTO LUCRATIVO TOTAL ............. 34.000,00 m2

\\ %@o \?:o,;\o’% C)\,\ (= EDIFICABILIDAD TOTAL DEL SECTOR)
\\ 0%1 \?%, '§‘¢\\  APROVECHAMIENTO MEDIO .....c.coovrvimvrvvcrns 0,737229345 m2/m2
\\ % X 2 \\ * APROV. LUCRATIVO PATRIMONIALIZABLE (85%)... 28.900,00 m2
N % SN © APROVECHAMIENTO AYUNTAMIENTO (15%)......... 5.100,00m2

UE-SI

3.454,00 m2e

RU-5

310245 m2s

116 [ 31

A
S
% > _
% N SOBRE EDIFICABILIDADES

RQ1

06

N° PLANO

6.1-PO

CODIGO PLANO

1:1000

ESCALAS

Septiembre
2025

FECHA

E123-PP-2024
EXPEDIENTE

n
=
S
® EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL ... 28.600,00 m2 @ Z:'
N * EDIFICABILIDAD NO RESIDENCIAL (EQP)........... 540000 m2 - O
AN * EXIGENCIA MIN. EDIF. EN VIV. UNIFAMILIAR ....... 13.600,00 m2 < 9
AN © EDIFICABILIDAD EN VIV. UNIFAMILIAR.............. 13.616,00 m2 O D
AN * EDIFICABILIDAD EN VIV. PLURIFAMILIAR ........... 14.984,00 m2 c'/_) <
N © EXIGENCIA MIN. EDIF. PARAVPP ... 8.580,00 m2 = =
‘\ ® EDIFICABILIDAD PARA VPP ... 8.915,99 m2 < LII_J
a8)
= 3
%\ EXIGENCIA MIN. | ENPLAN PARCIAL > ©
%(g\ * SUELO PARA ESPACIO LIBRE O 8
%@,\ PUBLICO (ELP) e 6.800,00 m2 681343 m2 O o
i o SUELO PARA EQUIPAMIENTO < o
PUBLICO (EQ-1) .o 5.100,00 m2 5.100,00m2 O 7
* ViAS PUBLICAS L o
\ - PLAZAS DE APARCAMIENTO - o
N\ PARA USO PUBLICO........... 340UDS. 340° UDS. Z':)
AN - PLAZAS DE APARCAMIENTO
\ PARA USO P.DISCAPACIDAD . 9UDs. 9UDs.
\
N * SE RESERVAN 340 PLAZAS DE APARCAMIENTO DE USO PUBLICO. SE- J
UF-ST [230000 \\C’% RA OBLIGATORIA LA DOTACION DE, AL MENOS, 340 PLAZAS DE APAR- 9
219082 m2s N7 CAMIENTO SOBRE TERRENO DE USO PRIVADO. ESTA EXIGENCIA SE al
RU-15TH 121 g GARANTIZA CON LA APLICACION DE LAS NORMAS URBANISTICAS GE- o
N NERALES Y ESPECIFICAS (ORDENANZAS DE USOS DEL SUELO). X
\ (f/{;; N
N\ x
o ANCHURA DE CALZADA (2 CARRILES) .. 6,00 metros
o ANCHURA DE ACERA 2,25 mefros
o ANCHURA DE PLAZA DE APARCAMIENTO........... 2,40 metros
* LONGITUD DE PLAZA DE APARCAMIENTO.......... 4,75y 5,00 metros

© DENSIDAD (MINIMA / MAXIMA) ... 30/57 viv./ ha.
o N° DE VIVIENDAS (MINIMO / MAXIMO) ... 134/ 254 viv,

INDICES EXIGENCIA MIN. | EN PLAN PARCIAL
« VARIEDAD DE USO (10%)..... 3400,00m2 5400,00m2
* VARIEDAD TIPOLOG. (20%).... 6.800,00 m2 19.257 42m2
« INTEGRACION SOCIAL (30%). 880,00 m2 891599 m2

CORDEL DE SANABRIA
* SUPERFICIE ELP CORDEL DE SANABRIA............
* SUPERFICIE VP CORDEL DE SANABRIA...............
* SUPERFICIE TOTAL CORDEL DE SANABRIA..........

4.319,16m2
849,02 m2
5.168,18 m2

MD RQ1 (decreto n° 2025-1696 de 25-02-2025)

LEYENDA
© |SLA PARA CONTENEDORES DE RESIDUCS.........

E 1

* SENDA PEATONAL (CELOSIA-CESPED)

o AREA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACION........

(/]

Parametros de parcela

ordenanza

parcela resultante

V2752
]

altura maxima

5.826,59 m2e |- edificabilidad
1.667,50 m2s |- superficie

- n° max viviendas
‘ n° min viviendas
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LEYENDA

* VIARIO / APARCAMIENTO PUBLICO

SISTEMA LOCAL DE VIAS PUBLICAS

RQ1

07

N° PLANO

6.2-PO

CODIGO PLANO

1:1000

ESCALAS

Septiembre
2025

FECHA

E123-PP-2024
EXPEDIENTE

E123-PP-2024

MD RQ1 (decreto n° 2025-1696 de 25-02-2025)

* ACERAS

* ESPACIO LIBRE PUBLICO

4

NOTA:

LOS PERFILES DE LOS VIALES SON APROXIMADOS. SUS COTAS
EXACTAS SE ESTUDIARAN Y PROYECTARAN CON EXACTITUD
EN EL CORRESPONDIENTE PROYECTO DE URBANIZACION.
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Promotor: PROMOCIONES

@

DOCUMENTO 07

PLANOS DE REDES

PLAN PARCIAL del SECTOR SUR 10 “SAN ISIDRO”. Avenida de la Frontera (Ctra. N-122), C/ Castro,

C/ Puerto, C/ Guimaré, C/ Obelisco y C/ Vereda, ZAMORA.
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N° PLANO

7.1-PR

CODIGO PLANO

1:1000

ESCALAS

Septiembre
2025

FECHA

RED DE SANEAMIENTO DE AGUAS
FECALES Y DE AGUAS PLUVIALES

E123-PP-2024
EXPEDIENTE

E123-PP-2024
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N° PLANO

7.2-PR

CODIGO PLANO

1:1000

ESCALAS

Septiembre
2025
FECHA

DE RIEGO Y CONTRAINCENDIOS

RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA,

E123-PP-2024
EXPEDIENTE

E123-PP-2024

LEYENDA RED DE ABASTECIMIENTO

HIDRANTES (d<200 m.)

BOCA DE RIEGO

MD RQ1 (decreto n° 2025-1696 de 25-02-2025)

DESAGUE

VALVULA DE COMPUERTA

TAPON DE RED

RED DE ABASTECIMIENTO FUNDICION
DUCTIL @150

RED DE ABASTECIMIENTO FUNDICION
DUCTIL @100

] hlele ||

RED DE ABASTECIMIENTO FUNDICION
DUCTIL EXISTENTE
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LINEA DE BAJA TENSION

ARQUETA
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N° PLANO

7.5-PR

CODIGO PLANO

1:1000

ESCALAS

RED DE GAS

Septiembre
2025
FECHA

E123-PP-2024
EXPEDIENTE

E123-PP-2024

LEYENDA RED DE GAS NATURAL

MD RQ1 (decreto n® 2025-1696 de 25-02-2025)

@ VALVULA DE CORTE
TUBERIA 763
C TAPON DE RED

e ACOMETIDA DOMICILIARIA
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N° PLANO
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1:1000
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Septiembre
2025

FECHA

E123-PP-2024
EXPEDIENTE

E123-PP-2024

LEYENDA RED DE TELECOMUNICACIONES

MD RQ1 (decreto n°® 2025-1696 de 25-02-2025)

ARQUETA 60x60 TELECOMUNICACIONES

CANALIZACION 6 PE @110
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