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1. ANTECEDENTES

El presente documento responde a la necesidad de adaptacion de la propuesta de de
las Normas Urbanisticas (NUM) del municipio de La Fuente de San Esteban a las
determinaciones contenidas en el marco normativo urbanistico autondmico vigente:
Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn (texto modificado por la Ley 4/2008) y
Reglamento de Urbanismo (texto modificado por el Decreto 45/2009).

No se han producido cambios sustanciales en la ordenacidon urbanistica del modelo
urbano y territorial establecido para el municipio en el documento aprobado
provisionalmente que incorporaba los cambios derivados del proceso de participacion y
los cambios, Unicamente en la normativa reguladora, por expreso deseo y criterio
municipal.

En particular, las Normas contienen los documentos exigidos por el articulo 130 del
Reglamento de Urbanismo “Documentacion de las Normas Urbanisticas Municipales”:

- Documentos de informacion, analisis y diagndstico necesarios para servir de
soporte a las determinaciones de las Normas y realizar su evaluacion
ambiental. Incorpora memoria informativa y planos de informacién. El
documento de informacion se edita en tomo independiente. En base al RUCyL
debera incorporar el Informe de Sostenibilidad Ambiental (en adelante ISA).
Como en la fecha de presentacion de la fase de Informacion no se era
obligatorio el tramite ambiental, éste se incorpora al documento de las NUM
para aprobacion definitiva en tomo independiente.

- La memoria vinculante, que expresa y justifica los objetivos, propuestas de
ordenacion y demas contenidos normativos y determinaciones que sirvan de
fundamento al modelo territorial elegido. Incluye el resumen ejecutivo.

- La normativa reguladora, que recoge las determinaciones escritas de caracter
obligatorio.

- Los planos de ordenacion, que recogen las determinaciones graficas a escala
1:10.000 para el conjunto del término municipal y a escala 1:1.000 para el
suelo urbano consolidado y para los sectores de suelo urbano no consolidado y
suelo urbanizable con ordenacién detallada.

- El catdlogo, que recoge todas las determinaciones escritas y graficas relativas a
la catalogacion de los elementos del término municipal que merecen ser
protegidos, conservados o recuperados. El catdlogo incluye la informacién
suficiente para identificar cada uno de sus elementos y los valores singulares
que justifican su catalogacién, con las medidas de proteccion, conservacion y
recuperacion procedentes en cada caso.
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La memoria que a continuacion se presenta pretende dar cumplimiento a lo enunciado
en el segundo punto de la relacion anterior; en concreto:

- Relacion de los objetivos y propuestas de ordenacién de las Normas.

- Relacion de las determinaciones que tengan caracter de ordenacién general,
incluida la clasificacion del suelo con el detalle de la superficie incluida en cada
clase y categoria, asi como las dotaciones urbanisticas existentes y previstas.

- Relacion de las demas determinaciones de las Normas que resulten relevantes
en funcidn de sus objetivos y propuestas de ordenacion.

- Objetivos y propuestas de ordenacion.

La propuesta de ordenacidn propicia la consolidacion del nucleo urbano existente, la
inclusidon de zonas para la expansion residencial en areas de borde del nucleo, y zonas
vinculadas a las infraestructuras de comunicacion para la expansion industrial. La
ordenacion igualmente pretende para “El Cruce” (o “Las Cantinas”) asumir la realidad
compleja que presenta adecuando esta area funcional y tipoldgicamente consolidada, a
la legalidad urbanistica.

Simultdneamente se establecen unas condiciones normativas cuyo objetivo es la
consecucion de un desarrollo urbanistico ordenado y planificado. Con estas bases de
partida se ha disefiado una propuesta que armoniza las soluciones técnicas mas
apropiadas, los condicionantes derivados del medio fisico y de la situacion urbanistica
actual de La Fuente de San Esteban, los condicionantes derivados de los proyectos de
infraestructuras a su paso por el término municipal han creado nuevas expectativas y
oportunidades y consolidado las existentes, y por supuesto, los planteamientos y
necesidades expresados por la Corporacién Municipal y por los habitantes del término
municipal.
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2 . OBJETIVOS Y PROPUESTAS DE ORDENACION

Para la redaccién de las Normas Urbanisticas Municipales de La Fuente de San Esteban
se han establecido una serie de objetivos generales que se traducen en propuestas de
ordenacion para las distintas clases de suelo municipal.

2.1 . OBJETIVOS GENERALES DE LAS
NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES

Las Normas Urbanisticas de La Fuente de San Esteban asumen los cuatro objetivos
generales enunciados en la Exposicién de Motivos de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de
Urbanismo de Castilla y Ledn (a partir de ahora LUCyL):

Reduccidon de la complejidad normativa. Se pretende elaborar un documento
que, desde un punto de vista formal, sea de facil comprensién y manejo;
respecto a su contenido, se quiere conseguir una propuesta de ordenacion lo
mas clara y sencilla posible que facilite su aplicacion.

Adaptacion de la normativa urbanistica a la capacidad de gestién municipal de
La Fuente de San Esteban, un espacio rural con valores propios para el que
deben arbitrarse medidas de ordenacion adecuadas que orienten la toma de
decisiones municipal.

Incorporacion a la actividad urbanistica de los principios de transparencia
administrativa, cohesién social y de la proteccién del medio ambiente y del
patrimonio.

Definicion de un modelo urbanistico acorde a las singularidades municipales,
aprovechando la flexibilidad otorgada por la legislacién autondmica.

Igualmente se asumen las cinco estrategias que han orientado los cambios
introducidos por la Ley4/2008, de Medidas de Urbanismo y Suelo (a partir de ahora
LMUS) sobre la LUCyL:

Apoyo a la politica de vivienda.

Profundizacion en la exigencia de calidad de vida.
Garantizar el acceso a la informacion.

Mejorar los mecanismos de coordinacion administrativa.

Simplificar la normativa y hacerla mas agil y eficaz.

Asimismo, las Normas se disefian para alcanzar los objetivos generales sefialados en el
apartado 3 del articulo 5 “Actividad urbanistica publica” del Reglamento de
Urbanismo”:
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- Asegurar que el uso del suelo se realice de acuerdo con el interés general y a la
funcion social de la propiedad.

- Fomentar un desarrollo territorial y urbano sostenible que favorezca:

- El desarrollo equilibrado y solidario, basado en el uso racional de los recursos
naturales.

- El progreso social y econdmico, mediante la modernizacién de infraestructuras
y equipamientos y la regulacion del uso del suelo para favorecer la
funcionalidad del sistema productivo.

- El derecho a una vivienda digna, adecuada y accesible.

- La cohesion social de la poblacién, mediante la mezcla equilibrada de usos,
actividades y grupos sociales. La integracion de los sistemas de infraestructuras
y la prevision de dotaciones.

- La mejora de la calidad de vida de la poblacion.

- Laigualdad de trato y oportunidades para todas las personas.

- La proteccion del medio ambiente.

- La prevencién de la contaminacion y la limitacidon de sus efectos.
- La proteccion del patrimonio cultural y el paisaje.

- La proteccion del medio rural y la puesta en valor del suelo rustico, el paisaje y
el patrimonio etnoldgico.

- La mejora de la calidad urbana.
- Impedir la especulacién del suelo.

- Asegurar la participacion de la comunidad, representada por el Ayuntamiento,
en las plusvalias que genere la propia actividad urbanistica publica.

- Garantizar la equidistribucion de los beneficios y las cargas derivados de la
actividad urbanistica entre todos los propietarios afectados por la misma.

- Promover la colaboracion administrativa, fomentar la iniciativa privada y la
participacién social.

2 .2 . CRITERIOS GENERALES DE
ORDENACION

De acuerdo con las conclusiones contenidas en el documento de andlisis y diagndstico
urbanistico y territorial, se resumen a continuacion, las lineas principales de la futura
ordenacion urbanistica para cada una de las clases de suelo en que se divide el
territorio municipal de La Fuente de San Esteban. Con esta ordenacion se pretende
subsanar los problemas y las debilidades, poniendo en valor los puntos fuertes
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detectados en el municipio durante los trabajos de andlisis y diagndstico, potenciando
los recursos urbanos y territoriales del municipio.

Completar y estructurar la trama de cada uno de los asentamientos urbanos,
subsanando las deficiencias de conexidn existentes y resolviendo las necesidades de
dotaciones urbanisticas publicas.

Favorecer el caracter compacto de los nucleos de poblacién, frenando los procesos de
extensiéon discontinua de la edificacion, insostenibles tanto desde una perspectiva
econdmica como medioambiental.

Organizar el espacio publico, potenciando la conexidn peatonal entre los distintos
espacios libres y los equipamientos urbanos.

Mantener la estructura y la trama urbanas caracteristicas de los nucleos, resultado del
origen y evolucién historica de las entidades.

Establecer una normativa especifica para cada tipo edificatorio lo suficientemente
flexible para permitir el mantenimiento de la diversidad arquitectdnica.

Definir unas condiciones que posibiliten tanto las sustituciones, en la linea de la
rehabilitacidon y mejora, como las nuevas construcciones en su integracion con el
paisaje.

Fomentar la pervivencia de invariantes tipoldgicas en las sustituciones que se realicen
en el casco urbano, favoreciendo la rehabilitacion y el mantenimiento de ciertos
elementos arquitectdnicos representativos de las tipologias tradicionales.

Reorganizar los usos urbanos de acuerdo con las necesidades y actividades actuales,
teniendo ademas en consideracion las previsiones futuras.

Orientar el crecimiento de La Fuente de San Esteban, favoreciendo el desarrollo
residencial de los vacios interiores y de aquellos ambitos contiguos al asentamiento
urbano consolidado en los que se concentra la demanda y que cuentan con mayores
facilidades para ser incorporados al crecimiento urbano municipal (proximidad a las
infraestructuras urbanas, horizontalidad del terreno, etc.).

Prever suelo para la expansion industrial del término en aquellas zonas donde ya se
encuentran localizados estos usos y principalmente vinculados a los corredores de
transporte que atraviesan el territorio municipal en sentido E-O. Por su parte, el suelo
qgue se reserva para la expansion industrial se ubica al sur de la poblacién de La
Fuente, en la zona conocida como El Cruce, en las inmediaciones de los principales
corredores de transporte que atraviesan el territorio municipal en sentido E-O. Se
aprovecha asi la cierta especializacion funcional existente en este sentido y las
mayores aptitudes de este ambito derivadas de su alta accesibilidad y la preexistencia
de usos industriales en la zona. La segunda opcion para la localizacién de suelo de uso
industrial se ubica en suelo de titularidad municipal al sur oeste de nucleo de La fuente
de San Esteban igualmente vinculado a los principales corredores de transporte,
autovia A-62, carretera nacional N-620 y la carretera de Yeltes a la Fuente de San
Esteban. Su ubicacion responde a la necesidad de estos uso de alta accesibilidad, a la
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disponibilidad por ser terrenos de propiedad municipal y a la conveniencia de separar
los usos exclusivamente industriales del suelo urbano.

Mencién aparte merece el asentamiento predominantemente residencial consolidado
en la misma zona y conocido como Las Cantinas. Aqui, en suelo perteneciente al anejo
de Boadilla, hace ya muchas décadas que se vienen levantando numerosas
construcciones, destinadas normalmente a vivienda pero sin ser infrecuentes otro tipo
de usos. El objetivo es aqui regularizar lo ya edificado (asegurando su adecuacion a los
estandares urbanisticos fijados por la legislacién autondmica) y acotar su ambito de
expansion.

Para el resto de las poblaciones municipales (los pequefios asentamientos de Boadilla,
Muifoz y Santa Olalla de Yeltes) las Normas se limitan a validar sus limites actuales y a
proponer intervenciones puntuales en su interior para mejorar o completar la
urbanizacidn en aquellos ambitos en los que se ha estimado necesario.

Articular un régimen de usos y de edificacion para cada una de las categorias del suelo
rustico que garantice el desarrollo de las actividades productivas y asegure al mismo
tiempo la proteccion del medio natural. La ordenacion, que se acomoda en todo caso a
las afecciones derivadas de la copiosa normativa sectorial concurrente, parte aqui del
reconocimiento de la calidad ambiental de los ambitos no edificados y de la necesidad
de preservarlos de la urbanizacidn con caracter general, revalorizando al tiempo su
potencial como espacios de recreo.

Clasificar la totalidad del término municipal, delimitando areas de suelo urbano,
urbanizable y rustico, con el fin de determinar el régimen urbanistico mas adecuado a
las caracteristicas y aptitudes de cada porcion del territorio.
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3. MODELO TERRITORIAL Y ESTRUCTURA GENERAL

3.1. PROPUESTA DE LA FUENTE DE SAN
ESTEBAN

El municipio de La Fuente de San Esteban se localiza en la zona central de la provincia
de Salamanca a 54 Km de la capital provincial y dentro de su partido judicial pero muy
influenciado por la cercania de Ciudad Rodrigo escasamente a cuarenta minutos de
distancia por autovia. El término, con una superficie de 77 Km2, se caracteriza por la
presencia de importantes vias de comunicacion rapida que lo atraviesan en direccién
este-oeste y que se enlazan el centro peninsular con Portugal. Por la existencia de
cuatro nucleos de poblacion al que se suma el enclave de “El Cruce” surgido por la
oportunidad generada en la confluencia de los ejes de comunicacion territorial. Y en
relacidon con el medio natural nos encontramos ante un espacio de transicion donde se
entremezclan los campos de cultivo con los aprovechamientos ligados a la dehesa. Los
espacios roturados son muy importantes en el territorio y funcionalidad de La Fuente
de San Esteban, dando cuenta de un aprovechamiento agricola de entidad que ha
acompafado a la importante especializacion ganadera que identifica la comarca. Se
trata por tanto de un paisaje fuertemente humanizado donde la presion de usos ha
dejado una huella indeleble que se ha ido reforzando hasta épocas muy recientes.
También resulta de interés destacar la red hidroldgica y la red de vias pecuarias
presentes en el término.

La configuracion del modelo territorial no es, ni mucho menos, un proceso sencillo. La
evolucion del sistema territorial es fruto de la interrelacion entre el sistema fisico y el
contexto socioecondmico de cada momento. Las modificaciones en cualquiera de estos
elementos propician un proceso de reajuste que, en ultimo extremo, explica el modelo
territorial.

El sistema fisico que compone el modelo territorial estd integrado por varios
elementos: a) el sistema de asentamientos existentes (nlcleos de poblacion); b) el
sistema relacional: red viaria, que permite la conexion entre los nicleos de poblacién y
¢) la configuracién geomorfoldgica y paisajistica del medio sobre el que se asienta.

La valoracién del contexto territorial en el que se inserta La Fuente de San Esteban no
puede pasar por alto la necesidad de aprovechar de forma eficiente las ventajas que
representan su actual nivel de desarrollo, su actividad urbana, su posicidon en el
territorio. En este sentido el mayor desafio de estas Normas consiste en la
implementacién de un modelo territorial capaz de aunar su condicién de espacio de
interés agropecuario de la dehesa, de interés agricola, y de espacio de oportunidad
residencial e industrial.

10
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La ordenacién se plantea en torno a un principio basico: establecer para cada tipo de
suelo la clasificacion que responda a su vocacion funcional y la creacion de nuevos
espacios urbanos de calidad, desarrollados a partir del sistema de asentamientos
primigenios, localizando el suelo urbanizable Unicamente en los espacios de mayor
dinamismo y con mayor capacidad de acogida que es Trespaderne. Se propicia un
modelo globalmente eficiente con un consumo responsable y racional de los recursos
territoriales de suelo.

Las presentes Normas Urbanisticas Municipales adaptan la propuesta de intervencion a
la realidad urbana y necesidades de cada una de las entidades de poblacion del
municipio diferenciandose claramente el eje entre La Fuente de San Esteban y El Cruce
que alberga las propuestas de crecimiento urbanistico.

Estas Normas consolidan definitivamente esta estrategia de ordenacion propiciando las
condiciones suficientes como para asumir la demanda, tanto residencial como
industrial, generada en la comarca. La estructura propuesta enfatiza, consolida y
extiende la clasificacion urbanistica precedente, sin olvidar la necesaria coherencia y
continuidad de los desarrollos previstos, como férmula para evitar los problemas
relacionados con la desarticulacién territorial, mediante una clasificacion continua que
propicia la articulacion del espacio urbano previsto.
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3.2. INSERCION TERRITORIAL

En las circunstancias urbanisticas del municipio de La Fuente de San Esteban la
complejidad se concentra en el eje entre el nucleo principal y la zona de El Cruce. En el
resto de entidades menores la ordenacién definida revisa la delimitacién del suelo
urbano de acuerdo con la legislacion urbanistica vigente pero no define ambitos de
crecimiento de suelo urbanizable. Los procesos de expansion urbana para usos
residenciales se concentran en el borde de La Fuente de San Esteban en continuidad
con el suelo urbano. Y los crecimientos destinados a usos productivos se localizan en
continuidad con el polo industrial existente en el municipio y localizado en la zona de
El Cruce y sobre terrenos municipales.

La situacién urbanistica de los municipios limitrofes de La Fuente de San Esteban
empezando por el norte y en sentido horario, consultados en el PLAU (archivo de
planeamiento urbanistico vigente) de la Junta de Castilla y Ledn es el siguiente:

INSERCION TERRITORIAL
L instrumento de .
municipio : . fecha comentarios
planeamiento vigente
Buenamadre DSU 1998 No se encuentra disponible
Pelarrodriguez Sin planeamiento -
Garcirrey Sin planeamiento -
En tramitacion un nuevo instrumento
] de planeamiento general
Aldehuela de la Boveda DSU 1989
Publicado el documento de referencia
en BOCyL 165/2011 de 26 de agosto
San Mufoz Sin planeamiento -
Tres modificaciones puntuales para
. modificar el limite de suelo urbano la
Cabrillas DSu 1995 ultima de 2008 pero no esta
disponible
Martin de Yeltes NUM 2002 Modlﬁcauon_puntgal de 2006 no
disponible
Boada DSU 1986 No se encuentra disponible
El Cubo de Don Sancho Sin planeamiento

DSU: Delimitacion de Suelo Urbano/ NUM: Normas Urbanisticas Municipales

Planeamiento de Martin de Yeltes (2002). Hay continuidad de las clasificaciones de
suelo rustico comun y con proteccidon entre los dos términos. En el caso del suelo
rustico de proteccién de infraestructuras hay continuidad en lo referente a la autovia
pero no en los suelos vinculados al trazado ferroviario que no se clasifican como tal
en el planeamiento de Martin de Yeltes. En el caso de los terrenos de dehesa en el
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planeamiento de Martin de Yeltes se clasifican como “suelo rustico con proteccién
especifica de dehesa” y en el caso de La Fuente de San Esteban como “suelo rustico
con proteccion agropecuaria”. En ambos casos con un régimen de proteccion
especificamente dirigido a los valores agropecuarios de la dehesa. En el caso de los
cauces hidroldgicos el criterio es en ambos instrumentos de proteccion. En Martin de
Yeltes se clasifica como “suelo rustico proteccidon natural-proteccion de cauces” y en La
Fuente de San Esteban para aquellos tramos en los que discurra por suelo con
proteccidon natural esta clasificacion garantiza la proteccidén. Mientras que los tramos
que discurren por suelo rustico el ambito de los 100 metros de policia de aguas se ha
clasificado como suelo comin policia de confederacidon siguiendo las indicaciones
derivadas de la tramitacién ambiental del documento.

En la siguiente imagen se sintetiza la situacién del planeamiento de La Fuente de San
Esteban en relacion con los planeamientos vigentes de los municipios limitrofes en
base a la informacidn obtenida de la web de la Junta de Castilla y Ledn, que se reduce
Unicamente al término de Martin de Yeltes.

Revisada la situacién del planeamiento urbanistico de los municipios limitrofes a La
Fuente de San Esteban cabe destacar el grado de adecuacién de la propuesta de
ordenacion territorial y que esta servira de referencia para futuros planteamientos
territoriales en los municipios sin planeamiento o con delimitaciones de suelo urbano
del entorno.
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4 . SUELO URBANO

4.1 . CRITERIOS DE CLASIFICACION DEL
SUELO URBANO

La categoria de SUELO URBANO del término municipal de La Fuente de San Esteban,
constituye una extension de 92,83 hectareas.

Esta categoria engloba el conjunto de los terrenos ya urbanizados o incorporados al
proceso de urbanizacion, integrados de forma legal y efectiva en la red de dotaciones y
servicios de un nucleo de poblacidon. Deben contar con acceso publico integrado en la
malla urbana y servicios de abastecimiento de agua, saneamiento y suministro de
energia eléctrica. Tanto el acceso como los servicios deben cumplir con los siguientes
criterios (art. 23 RUCyL):

- Contar con condiciones suficientes y adecuadas para servir tanto a las
construcciones e instalaciones existentes como a las que prevea o permita el
planeamiento urbanistico.

- Estar disponibles a una distancia maxima de 50 metros de la parcela, y en el
caso del acceso, en forma de via abierta al uso publico y transitable por
vehiculos automoviles.

De acuerdo con los criterios anteriores, se clasifica como SUELO URBANO la totalidad
del asi delimitado en las Normas Subsidiarias de La Fuente de San Esteban, aprobadas
definitivamente en fecha 19 de mayo de 1987 y posteriormente modificadas de forma
puntual con fecha 30 de noviembre de 1995. Se incorpora ademas dos parcelas al sur
del suelo urbano de La Fuente de San Esteban, ambas parcelas cuentan con servicios
urbanos, acceso integrado en la malla urbana y se encuentran consolidadas por la
edificacién. Han alcanzado la condicién de solar bien por la inversion publica en
infraestructuras, o bien por la iniciativa particular. En el caso de la parcela de la calle
Dona Suceso se trata de una promocion de viviendas unifamiliares, mientras que la
ubicada entre el paseo de la Estacion y la antigua carretera C-525 alberga el uso
dotacional de residencia de la tercera edad.

4.1.a. OBJETIVOS DE ORDENACION EN SUELO URBANO

Lineas generales de la ordenacion urbanistica del suelo urbano en el término municipal
de La Fuente de San Esteban.

- Definir una estructura urbana clara y ordenada que propicie el funcionamiento
eficaz de los nucleos como espacios de actividad econdmica y de habitabilidad,
completando y ordenando las areas de borde donde existen deficiencias en la
urbanizacion.
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- Articular el espacio publico, poniendo en conexién los espacios libres y
equipamientos con los nuevos polos de atraccion en los recorridos de borde y
en los ejes de conexidn dotacional de demostrado y frecuente uso.

- Orientar el crecimiento de La Fuente de San Esteban, completando la trama
urbana, poniendo especial atencién al control de crecimientos dispersos en los
bordes urbanos.

- Fijar unas condiciones que posibiliten tanto las sustituciones, en la linea de la
rehabilitacién y mejora, como las nuevas construcciones en su integracion en la
escena urbana. Las Normas deberan asimismo especificar el procedimiento a
seguir en la intervencion sobre las ruinas existentes.

- Establecer una normativa especifica para cada tipologia edificatoria lo
suficientemente flexible como para permitir el mantenimiento de la diversidad
tipoldgica de la edificacidén y el fomento de la conservacién de los elementos
tradicionales definidores de la imagen urbana de las poblaciones municipales.

- Reorganizar los usos urbanos de acuerdo con las necesidades y actividades
actuales, teniendo ademas en consideracion las previsiones futuras.

4 .2 . DESCRIPCION Y JUSTIFICACION
DE LA CLASIFICACION DE SUELO URBANO
CONSOLIDADO

La superficie de SUELO URBANO CONSOLIDADO constituye en la presente Normativa
Urbanistica un total de 77,12 hectareas, distribuidas de la siguiente manera:

urbano consolidado 77,12 has ]
La Fuente de San Esteban 45,78
Boadilla ntcleo 10,04
Boadilla, El Cruce 9,90
Mufioz 5,90
Santa Olalla de Yeltes 5,50

La propuesta de ordenacién tiene como objetivo fundamental en los que respecta al
suelo urbano consolidado, el mantenimiento de la estructura y la trama urbana
caracteristicas de los nucleos. Este objetivo se aplica sobre dos situaciones urbanas
diferentes, por un lado los asentamientos de los pequefios nucleos rurales y por otro la
situacién mas compleja de La Fuente de San Esteban.

4.2.a. BOADILLA, MUNOZ Y SANTA OLALLA DE YELTES

En el caso de Boadilla, Muiioz y Santa Olalla de Yeltes, se optado, con pequefias
adaptaciones al parcelario y matizaciones puntuales derivadas de los criterios
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establecidos en la legislacién urbanistica vigente, por mantener los limites de suelo
urbano establecidos por el planeamiento vigente. En estos asentamientos no se dan
situaciones de presidon inmobiliaria y la existencia de vacios interiores y parcelas de
borde sin edificar permitiran absorber la posible demanda de suelo para edificar que
pueda surgir. Por todo esto no se han previsto areas de expansion en torno a estos
asentamientos, orientando en estos casos la ordenacion hacia la mejora de las
condiciones de urbanizacion de Boadilla, Muiioz y Santa Olalla de Yeltes, donde como
quedd de manifiesto en el documento de informacidn urbanistica hay deficiencias en la
urbanizacidn de viales urbanos.

En el niucleo de Boadilla en la zona noreste del borde del suelo urbano consolidado se
ha definido un area homogénea que mediante una Actuacién Aislada de Urbanizacién
complete la urbanizacion existente, de tal forma que cada una de las parcelas
clasificadas en el planeamiento urbanistico como suelo urbano consolidado alcancen la
condicion de solar en las condiciones establecidas en legislacién urbanistica vigente.
Definida la actuacion aislada de urbanizacién A.A.2 se grafia en los planos de
ordenacion a escala 1/1.000.

La intervencion que se propone para esta zona tiene por objeto la terminacion de las
redes de infraestructuras y la consolidacion de un vial de borde norte sur que
completaria la estructura viaria comunicando el Camino Peramoto y la calle de Abajo.

En cuanto a los usos y las edificaciones de estos asentamientos que se han
denominado “nucleos rurales”, la distribucién de los usos del suelo forma parte
indisociable de la realidad urbana donde predomina el uso residencial en convivencia
con usos tradicionales cada vez mas en crisis que dan paso a nuevos usos urbanos que
se implantan en las edificaciones auxiliares tradicionales obsoletas. En base esta
situacion la intencion general del planeamiento es procurar el maximo respeto al
modelo de estructura espacial urbana heredada adecuandolo al mismo tiempo nuevas
formas de ocupacion y a los actuales requerimientos técnicos en materia de vivienda y
actividades productivas (industriales y/o agropecuarias).

Partiendo de este analisis, el suelo urbano de los nucleos rurales se organiza en una
Unica zona con las mismas condiciones de ordenanza que la zona “Residencial Centro”
definida a continuacion para el nucleo de La Fuente de San Esteban. A parte de las
zonas en zonas comunes de “equipamiento”, “espacios libres publicos” y “viario y

comunicacion”.

4.2.b. LA FUENTE DE SAN ESTEBAN

La propuesta de ordenacion incluye como tarea fundamental regularizar de forma
precisa la estructura urbana del nicleo edificado de La Fuente de San Esteban,
definiendo de forma concisa los limites de lo que se considera suelo urbano
consolidado y no consolidado.

En La Fuente de San Esteban, capital municipal, se ha concentrado la mayor actividad
inmobiliaria, lo que ha propiciado, en algunas ocasiones, la apariciéon de usos
construidos que incumplen las determinaciones contenidas en la actual normativa,
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especialmente en las zonas de borde urbano. Ante esta situacion, nada infrecuente por
otro lado, en la Revision que ahora se elabora de las Normas Urbanisticas, se ha
optado por incluir dentro de los limites del suelo urbano consolidado aquellos predios
que, a pesar de no contar con tal clasificacion de acuerdo con el planeamiento vigente,
relnen los requisitos legalmente exigibles debido a la actividad urbanizadora
desarrollada y/o a la consolidacion edificatoria.

2.b.a. Usos

En cuanto a los usos y las edificaciones del nlcleo, la propuesta divide el suelo urbano
en zonas con condiciones especificas, que pretendemos hacer corresponder con las
areas que ya actualmente gozan de realidades distintas en cuanto a usos y tipologias.
Aunque La Fuente de San Esteban tiene una estructura compacta claramente
centralizada en la Plaza Mayor de la que parte un viario radial que se contintan en el
territorio, el espacio urbano esta poco configurado, no tiene una tipologia potente
dominante. A la heterogeneidad en las tipologias urbanas se une también la
heterogeneidad en la estructura de la propiedad.

Para definir el indice de edificabilidad de las distintas zonas del suelo urbano
consolidado y a fin de evitar agravios comparativos, se ha hecho una media entre la
edificabilidad definida en las Normas Subsidiarias vigentes y la edificabilidad real de las
parcelas del nucleo consolidado obtenida del documento de informacidn de las Normas

Las Normas buscan la adecuacion a la realidad existente de los nucleos urbanos por
ello se diferencian las siguientes ordenanzas que se definen en el documento de
Normativa Reguladora de estas Normas:

Ordenanza 1 Residencial Centro

Ordenanza 2 Residencial 2

Ordenanza 3 Industrial

Ordenanza 4 Residencial planeamiento asumido
Ordenanza 5 Equipamiento colectivo

Ordenanza 6 Equipamiento deportivo

Ordenanza 7 Espacio libre publico: Parques y jardines
Ordenanza 8 Espacio libre publico: Plazas

Ordenanza 9 Viario y comunicacion

La propuesta divide el suelo urbano en zonas con condiciones especificas, que
pretendemos hacer corresponder con las areas que ya actualmente gozan de
realidades distintas en cuanto a usos y tipologias, que se analizaron en la Memoria
Informativa.

La ordenanza Residencial Centro se corresponde principalmente con las manzanas
centrales del nicleo de la Fuente de San Esteban que con centro en torno a la Plaza
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Mayor se desarrollan en anillos concéntricos. Establece como altura maxima al alero 7
m que permiten edificaciones de planta baja, primera y bajo cubierta, buscando no
congestionar una escena urbana que se caracteriza por el predominio de la tipologia
unifamiliar y una trama viaria de escasa seccion.

El uso principal sera el de vivienda y se definiran otros usos permitidos que se adecuen
a las caracteristicas y usos tradicionales y actuales de La Fuente de San Esteban sin
contradecir las leyes o normativas existentes sobre este aspecto de la edificacion.

La segunda ordenanza Residencial 2, las zonas de suelo urbano consolidado que se
encuentran fuera del ambito central del nlcleo de caracter mas tradicional. Estas
zonas se caracterizan por la heterogeneidad tipoldgica y parcelaria por lo que la
ordenanza se define también desde la flexibilidad. Al igual que en la zona anterior, su
uso principal sera el de vivienda, permitiéndose su convivencia con otros usos.

La ordenanza Industrial se define para ubicacion de estos usos productivos,
industriales y/o agropecuarios que se han localizado principalmente en la zona sur del
nucleo de La Fuente de San Esteban vinculados a las infraestructuras de transporte.

La séptima z ordenanza delimitada se denomina planeamiento asumido, se trata de
intervenciones ya ejecutadas conforme al planeamiento de desarrollo anterior
(Estudios de Detalle, Planes Parciales, Proyectos,...). Las condiciones de edificacién
para estas areas son las definidas en el correspondiente proyecto.

En concreto se trata de: ordenacién de la parcela ocupada por la fabrica de harinas
“Santa Inés” entre las calles del Horno, Fresa, Colén y calle de las Cruces;
promociones en ejecucion al norte en la zona de las calles Linddén Gordo Civil y calle
del Carmen, y las ubicadas al sur en la calle Dofia Suceso. La zona anteriormente
definida como planeamiento asumido (estudio de detalle en tramitaciéon) en la parte
posterior de la casa cuartel de la guardia civil pasa a suelo urbano no consolidado
sector U1 “Comandancia”.

Espacios libres publicos. Se definen dos categorias parques y jardines y plazas. Se
trata en ambos casos de espacios libres publicos pero se diferencian en el caracter
mas urbano de las plazas con predominio de la superficie pavimentada frente a los
parques y jardines con un tamafio mayor y donde predomina la superficie ajardinada.

En todas las situaciones en las que se produzca un incremento del aprovechamiento
sera de aplicacién el articulo 17 del nuevo texto de la Ley de Urbanismo de Castilla y
Ledn.

Las atribuciones de cada ambito han consolidado en diferentes tipologias
constructivas, con respecto a las cuales, la normativa recoge determinaciones
especificas que pretenden preservar su identidad en el casco urbano. Los usos
constructivos estaran ajustados por tanto a los rasgos de la edificacion y de las
construcciones auxiliares asociadas, permitiendo que exista una homogeneidad vy
coherencia en el desarrollo del ndcleo de poblacién. Las tipologias edificatorias
trasladan un modo y una etapa de crecimiento muy concretos. Representan la prueba
mas palpable de la dinamica territorial por cuanto que materializan los modos de vida
de la poblaciéon local a lo largo del tiempo. Aquellos de mayor significacion, han dado
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origen a una sustitucién en los usos del suelo, desde aquellas actividades asociadas a
las economias locales de base agropecuaria al predominio de la funcién residencial.
Como resultado, el centro va a albergar las actividades residenciales y terciarias, en
tanto que los usos agrarios e industriales observan un creciente desplazamiento hacia
la periferia de los espacios habitados localizandose preferentemente en suelo rustico.

4.2 .c. ACTUACIONES AISLADAS

Todas las modificaciones de la alineacion actual (indicados en el plano de Ordenacion
de Suelo Urbano a escala 1:1.000), que no estén incluidos en ningln sector de suelo
urbano no consolidado, deberan seguir la tramitacion propia de Actuaciones Aisladas.

En ninguno de estos casos se requieren actos reparcelatorios o0 procesos de
equidistribucidon que obliguen a la delimitacién de Unidades de Gestion para su
desarrollo. Todas ellas pueden actuar de forma independiente e inmediata para
ejecutar la nueva ordenacion que, ademas les va a conferir un notorio aumento del
aprovechamiento y de la calidad urbana. En este tipo de nucleos, no acostumbrados a
gestiones urbanisticas compartidas, es razonable intentar evitar procesos de este tipo,
que suelen paralizar los procesos de desarrollo.

Segun su objeto y modo de gestién se distinguen dos tipos de Actuaciones Aisladas:
1.- Actuaciones Aisladas de urbanizacion.
2.- Actuaciones Aisladas de normalizacion de fincas.

1.- Las Actuaciones Aisladas de Urbanizacion completan o rehabilitan la urbanizacion
de cada una de las parcelas clasificadas en el planeamiento urbanistico como suelo
urbano consolidado, a fin de que alcancen o recuperen la condicidon de solar. Podemos
distinguir dos tipos: las actuaciones aisladas de urbanizacién ejecutadas sobre una
Unica parcela (por ejemplo, una regularizacion de calle), y las actuaciones aisladas en
las que se delimita un ambito con varias parcelas, ya que se considera necesario que
deben gestionarse de forma conjunta para completar la urbanizaciéon y adaptarse a las
condiciones de ordenacion del planeamiento.

2.- Las Actuaciones Aisladas de normalizacién de fincas tienen por objeto adaptar la
configuracién fisica de las parcelas existentes clasificadas como suelo urbano
consolidado a las determinaciones del planeamiento urbanistico, y en caso necesario
completar o rehabilitar su urbanizacion a fin de que las parcelas resultantes de la
normalizacién alcancen o recuperen la condicion de solar en las condiciones
establecidas en el articulo 22.1 de la LUCyL.

Las Actuaciones Aisladas se desarrollan sobre agrupaciones de parcelas de suelo
urbano consolidado, que definen el ambito completo de la actuacion aislada y que
utiliza como instrumento de gestion urbanistica el Proyecto de Normalizacion de Fincas
o Proyecto de Normalizacién y Urbanizacion.

Las parcelas de borde colindantes al suelo urbano que se han recogido dentro de este
tipo de suelo se corresponden con aquellas areas que, por contar con casi todas las
condiciones previstas por la Ley: presencia de edificaciones, accesibilidad, existencia
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de servicios y redes de infraestructura, pueden formar parte de la estructura y
organizacién del nucleo de poblacién y donde las intervenciones que se proponen
tienen por objeto su adecuacion a un parcelario edificable o la terminacion de las redes
de infraestructuras para su consolidacion definitiva como espacios urbanos
cualificados.

Esta regularizacion de la estructura, la trama urbana y los servicios urbanos ha exigido
la delimitacion de distintas una Actuacidon Aislada de Urbanizacion (A.A.U) y cuatro
Actuaciones Aisladas de Normalizacion y de Urbanizacion (A.A. N+U):

A.A.1 U localizada en la Fuente de San Esteban en parte
de la zona que el anterior planeamiento clasificaba como
“suelo urbano pendiente de planeamiento”.

El objetivo de esta actuacion es la complecién de las
infraestructuras urbanas y de las condiciones de
urbanizacién. Las intervenciones que se proponen son
continuar las redes de abastecimiento y saneamiento
partiendo desde la calle EI Carmen por el vial que conecta
esta calle hacia el norte con la calle Lindén Gordo, vy la
pavimentacién de dicho vial que actualmente solo cuenta
con la red de alumbrado publico.

A.A.2 N+U localizada en Boadilla en la zona noreste del ndcleo. Su objetivo es la
regularizacion y la adecuacidon del vial de borde integrandolo en la trama urbana
mediante la apertura y conexién con la Calle de Abajo.

A.A.3, 4 y 5 N+U. Localizadas todas ellas en La Fuente de San Esteban y continuas
entre ellas en un ambito de caracter industrial urbano al sur del ndcleo, en el espacio
cercano al cruce, entre el ferrocarril y la carretera N-620. Su objeto es regularizar los
caminos que actualmente sirven de acceso a todas las parcelas afectadas adecuando
las condiciones de la urbanizacion a las determinaciones de estas Normas y abriendo
un nuevo vial transversal de 10 metros que permita el acceso a las parcelas que ahora
lo tienen también desde la misma carretera y que, por requerimiento del érgano
competente, deberan unificarse en un Unico acceso.

Definidas las actuaciones aisladas de acuerdo a lo especificado legislacion urbanistica
vigente, se grafian en los planos de ordenacién a escala 1/1.000.

ACTUACIONES AISLADAS EN SUELO URBANO CONSOLIDADO
N© ; ; Superficie
oz Localizacion: nucleo Tipo Ordenanza
actuacion (m2)
Residencial 2
AAL La Fuente de San urbanizacion 5.429 Equipamiento colectivo
Esteban L o
Espacio libre publico
AA2 Boadilla Normalizacion y 2.736 Residencial Centro
urbanizacion
AA3 La Fuente de San Normall_zac[cgn y 9.625 Industrial
Esteban urbanizacion
AA4 La Fuente de San Normall_zaC|_Qn y 22.008 Industrial
Esteban urbanizacion
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La Fuente de San Normalizacion y

AAS Esteban urbanizacion

23.192 Industrial

La zona de borde septentrional conocida como “Huertas” vive un proceso de
consolidacidon de usos residenciales pero con importantes carencias de urbanizacion e
infraestructuras. En esta zona no se definen actuaciones aisladas de urbanizacion sino
que se delimitaran en funcion de la iniciativa particular o en funciéon de los criterios
que marque el Ayuntamiento en cada caso. Igualmente si durante la vida Util de las
presentes Normas Urbanisticas, bien por iniciativa particular o bien por estimarlo
oportuno y necesario la corporacion municipal, se podran delimitar otras actuaciones
aisladas en funcion de los criterios técnicos municipales.

4.2.d. EstuDpro DE DETALLE ED-1 EN SUELO URBANO CONSOLIDADO

Se define en suelo urbano consolidado un ambito en el que la ordenacidn detallada se
ha establecido en un Estudio de Detalle, ED1, que por haber sido definido y redactado
de forma simultanea a estas Normas, se incorpora a las mismas como documentacion
separada pero que forma parte de las mismas. Se incorpora al documento en el Anexo
I1I.

Se localiza en la zona norte del nucleo de La Fuente de San Esteban afectando a las
parcelas catastrales 04 y 04 de la manzana 15086. Tiene una superficie de 2.592 m2 y
se le aplica la ordenanza de “Residencial Centro” con la limitacion de un maximo de 6
viviendas.

ESTUDIO DE DETALLE EN SUELO URBANO CONSOLIDADO

No Localizacion: Superficie Ordenanza Condiciones
actuacion nucleo
(m2)

Ed-1 talfuente desan 5.429 Centro Maximo 6 viviendas
Esteban

21



NorMAs URBANISTICAS MUNICIPALES DE LA FUENTE DE SAN ESTEBAN
MEMORIA VINCULANTE

AGOSTO 2012

4 .3 . DESCRIPCION Y JUSTIFICACION
DE LA CLASIFICACION DE SUELO URBANO
NO CONSOLIDADO

De acuerdo con la legislacion urbanistica vigente, estas Normas establecen para el
término municipal de La Fuente de San Esteban un area especifica clasificada como
SUELO URBANO NO CONSOLIDADO con una superficie total de 14,65 hectareas.

Con objeto de regularizar todas las intervenciones inmediatas sobre la organizacién y
la gestidn de este tipo de suelo, se han definido cuatro sectores de suelo urbano
no consolidado sefialados en los planos de ordenacion a escala 1/1.000. Para ello se
han tenido en cuenta, no solo sus diferentes condiciones de trazado parcelario y
situacion urbanisticas, sino las mejoras en cuanto a la estructura y la escena urbana
generales, el reparto del aprovechamiento que el planeamiento ofrece y una respuesta
razonable, ventajosa y acorde con la legislacion vigente.

En el documento de normativa reguladora se establecen todas las condiciones
particulares para la transformacion del uso del suelo incluido en sectores y en especial
su urbanizacion.

Los cuatro sectores delimitados en el término municipal de La Fuente de San Esteban
son los siguientes:

U.1. Comandancia (La Fuente de San Esteban)
U.2. La Estacion (La Fuente de San Esteban)
U.3. La Calzada (Boadilla)

U.4. Las Cantinas (Boadilla)

La definicion de sectores de suelo urbano no consolidado se ha reservado para
aquellos ambitos en los que son precisas actuaciones de urbanizacién o reforma
interior y que necesariamente exigen equidistribucion entre los afectados. Se incluyen
aqui parte de una de las dos areas que las anteriores Normas denominaban “suelo
urbano pendiente de planeamiento”, concretamente la situada al sureste (Sector U.2)
de la poblacién, entre el Paseo de la Estacion y la carretera SA-315.

Dentro del suelo urbano del asentamiento cabecera del término municipal, La Fuente
de San Esteban, se delimitan dos sectores de suelo urbano no consolidado que se
corresponden en parte con lo que en las Normas Subsidiarias actualmente vigentes se
denominaba como “suelo urbano pendiente de planeamiento” y que no han
conseguido desarrollarse completamente en los términos establecidos en la anterior
normativa. Los sectores Ul Comandancia, U2 La Estacion reconfiguran y
reordenan zonas vacias del nucleo consolidado con expectativas de crecimiento urbano
y dificiles condiciones para un desarrollo directo adecuado. El ambito de estos dos
sectores se ha visto modificado y reajustado por la aceptacion de alegaciones.
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El sector U3 La Calzada precisa para su consolidacion del correspondiente estudio de
detalle que les permita completar la urbanizacion, adaptar la configuracién parcelaria a
las determinaciones del planeamiento urbanistico y mejorar al mismo tiempo su
insercion en la estructura urbana general.

Idéntica clasificacién, “suelo urbano pendiente de planeamiento”, recibian en las
anteriores normas, los terrenos sobre los que se extiende la urbanizacion “Las
Cantinas”. Para este ambito se propone ahora su clasificacion como suelo urbano no
consolidado, sector U4 Las Cantinas y se define la ordenacién detallada para la
regularizacion de este asentamiento surgido al margen de la legalidad.

Los sectores sefalados tienen por objetivos generales:

- Reorganizar el entramado parcelario para la mejora de las conexiones urbanas,
las comunicaciones y el transito de todo el nicleo, abriendo nuevos viales de
comunicacion.

- Favorecer el caracter compacto del nicleo permitiendo su crecimiento de forma
continua y colmatando los espacios vacios internos.

- Ordenar y completar la trama urbana en los bordes del nicleo donde se
produce un crecimiento menos controlado y las infraestructuras son mas
deficientes.

- Dotar el area con las necesarias infraestructuras y servicios buscando la
integracién y continuidad con los servicios existentes.

- Proporcionar a los propietarios de las parcelas integradas en los sectores la
oportunidad de aprovechar los derechos urbanisticos que se derivan de dichas
parcelas.

- Regularizar la situacion de un sentamiento desconectado del nucleo urbano y
surgido de forma incontrolada fuera de los procesos urbanisticos reglados.

El sector U1 “Comandancia” recoge varias parcelas ubicadas entre la carretera SA-
315 y el Paseo de la Estacidén detras del edificio de la casa cuartel. La particular
definicién de los ambitos de los sectores U1 y U2 deriva del proceso de tramitacion de
las NUM ya que en un primer momento el ahora sector U1 se clasificd6 como asumido
en tramite. Dado que el citado tramite no se ha producido pero que persiste la
inquietud y el acuerdo por parte de estos propietarios se ha estimado mas conveniente
mantener esta delimitacion a efectos de favorecer y agilizar la posterior gestién
urbanistica.

El sector U2 “La Estacion” viene a consolidar una zona en el borde sur este del
nucleo donde ya existen crecimientos discontinuos de unifamiliares, edificaciones
aisladas y equipamientos. Se desarrolla en paralelo con la antigua carretera C-525
cuya linea limite de la edificacién se sitia a 18 m. medidos desde la arista exterior (21
m. desde el eje).

El sector U3 “La Calzada” se ubica en la zona sur del nucleo de Boadilla, los viales
existentes forman parte de la estructura general y sobre ellos se apoya la ordenacion
grafiada en los planos que se define con caracter vinculante.
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El sector U4 “Las Cantinas” constituye un caso singular dentro del conjunto
edificado de La Fuente de San Esteban tanto por establecimiento al margen de la
legalidad como por la actitud mostrada por las distintas corporaciones municipales. En
este momento la voluntad tanto de del Ayuntamiento como de los propietarios
afectados es de solucionar la situacién para lo cual las presentes normas incluyen la
ordenacion detallada de este sector de suelo urbano no consolidado.

SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

o indice max. de | densidad a 7
n° denominacién uso superficie densidad de max. de n? max iz -l °{°,
sector predominan 5 - e viviendas proteccion
sector nicleo te (m2) edificacion edificacion (viv) Gblica
(m2/m?) (m2) P
Comandancia 30%
U1 La Fuente de San | residencial 8.005,42 0,50 4.002,71 24 edificabilidad
Esteban residencial
La Estacion 30%
u2 La Fuente de San | residencial 7.671,76 0,50 3.835,88 23 edificabilidad
Esteban residencial
La Calzada 30%
u3 . residencial | 12.380,00 0,50 6.415 38 edificabilidad
Boadilla . :
residencial
U4 Las Cantinas | pocidencial | 118.042,25 | 0,3915 46.209 146 justificada
Od Boadilla supresion
TOTAL VIVIENDAS 199
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5. SECTOR U4 “"LAS CANTINAS"

Dando respuesta a las consideraciones expuestas por la corporacién municipal de La
Fuente de San Esteban y al deseo de los propietarios implicados de legalizar la
situacion urbanistica en que se encuentran, se ordena detalladamente un sector de
suelo urbano no consolidado de 11,80 hectareas: Sector U4 “Las Cantinas”.

El sector queda sefialado en los planos de ordenacion a escala 1/1.000, de esta forma
se pretende encaminar una situacion irregular, permitir la consolidacion de las parcelas
vacias estableciendo una ordenanza de edificacién especifica de cabida tanto a los usos
existentes como a los que se puedan implantar y realizar las cesiones
correspondientes. Para la consecucion de estos objetivos se ofrece una respuesta
conjunta de disefio de la estructura viaria, la compatibilidad de las infraestructuras o
las condiciones para su adecuacién, la organizacion espacial de los usos permitidos y
unas condiciones de edificacion que mantengan una densidad adecuada al entorno y
una forma de ocupacién del suelo que no sugiera una aglomeracion sin mas de estos
usos.

El sector se sitla al sureste del nicleo de la Fuente de San Esteban, en una zona
conocida como “El Cruce” o “Las Cantinas” junto a una zona urbana consolidada
surgida con frente a la carretera SA-315 en el cruce con la N-620. Se trata de terrenos
particulares provenientes de la segregacion vy lotificacion irregular de suelo rustico.
Cuenta con servicios urbanos (abastecimiento de agua potable, suministro eléctrico y
saneamiento) pero la mayor parte de los viales se encuentran sin pavimentar. El
acceso al sector se produce desde la via de servicio de la carretera que tiene conexion
con la misma en tres puntos y a través de la calle las Cantinas.

Se proyecta una minima reparcelacion del sector manteniendo los puntos de conexién
actuales del viario interior con las carreteras estructurantes que lo delimitan vy
manteniendo la trama viaria actual con las rectificaciones necesarias para la
regularizacion de la misma. En la trama ortogonal se integra como limite sur los
espacios destinados a las cesiones de espacio libre publico.

El viario interno sigue el trazado reticular existente que permite el comodo acceso a las
parcelas. Cuenta con un punto en “fondo de saco” en previsién de conexion con la
trama interior que en su momento defina el plan parcial que desarrolle el sector de
suelo urbanizable adyacente “La Fabrica”.

Dada la configuracién y el nivel de consolidacién de los usos y edificaciones se
incorpora el suelo necesario para la ubicacion de las cesiones correspondientes,
situdndose en el limite sur del sector. Se establece asi una franja final que busca crear
una banda lineal que funcione como espacio de transicién. Esta banda actia de
cerramiento y conexion con la ubicacidon vinculante que se establece en las
determinaciones del sector “La Fabrica” para el uso residencial y las cesiones.

Apoyandonos en el articulo 106.3.a) del RUCyL que la superficie reservada para el
sistema local de equipamiento se destine a incrementar la reserva del sistema local de
espacios libres publicos. Esta propuesta se justifica por las especiales condiciones del
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sector que surge de la necesidad de legalizaciéon de una situacion urbanistica irregular.
Asi pues la ordenacion propuesta define una densidad de poblacidn que mantiene la
ténica actual de ocupacién y una densidad maxima de edificacién bastante inferior al
maximo legal que asume la edificabilidad consumida actualmente y que permite
edificar en las parcelas vacias. Por esta razdn no se estima conveniente establecer
reservas para equipamientos que necesiten que se aumente la densidad maxima de
edificacion para su ejecucion, en el caso de ser de caracter privado, y que supongan
un mayor consumo de suelo por parte de la edificacion.

La superficie total delimitada para el sector Las Cantinas es de 118.042,25 m2, y la
ordenacion detallada grafiada en los planos de ordenacion del presente documento, es
vinculante. El uso predominante es el residencial y compatibles los de taller, industria,
comercial, hosteleria, dotacional y otros. Se define una ordenanza especifica para esta
zona que se denomina “Las Cantinas”.

A los efectos de gestidn y ejecucidn se considera la totalidad el espacio incluido en el
sector como una Unica unidad de actuacion. No obstante y conforme a las
determinaciones establecidas en la legislacidon urbanistica vigente, se podra modificar
la delimitacion de la unidad de actuacién definida.

5.1. PARAMETROS DE ORDENACION
GENERAL Y DETERMINACIONES DE
ORDENACION DETALLADA EN EL SECTOR
“LAs CANTINAS"”

PARAMETROS DE ORDENACION GENERAL

Las principales determinaciones de ordenacidon general se resumen en la siguiente
tabla:

Superficie total

incluyendo las dotaciones 11,80 Ha
urbanisticas generales
existentes
Densidad maxima legal de 5.000 m2 / ha
edificacion
Densidad maxima definida de 3.915 m2/ ha
edificacion
m2 edificables 46.209 m?2
Uso predominante Residencial

Taller, industrial comercial,

Usos compatibles 7 -
P hosteleria, dotacional, otros.

Usos prohibidos (ver ordenanza de uso)
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DETERMINACIONES DE ORDENACION DETALLADA

En la normativa que acompafia a este documento se establecen todas las condiciones
de uso, edificacién y gestidon particulares para este sector de suelo urbano no
consolidado, recogiéndose las infraestructuras existentes y las previstas, las secciones
de los viarios modificados, la ficha detallada del sector con todos aquellos datos
necesarios para su desarrollo: ordenanzas, aprovechamiento, condicionantes de la
ordenacion, aparcamientos,...

Las determinaciones y superficies resultantes de la ordenacion detallada se resumen
en la siguiente tabla:

CONDICIONES DETALLADAS DE ORDENACION Y USO

Superficies de | Edificabilidad Superficies
ordenacion es (en m?/ edificables
(m?) m?) lucrativas (m?).

Zonificacion por Tipologias
usos edificatorias

Vivienda Unifamiliar
RESIDENCIAL en edificacion 56.850,00 0,41 23.308,50
aislada o pareada

Edificacion aislada o

INDUSTRIAL 36.350,00 0,63 22.900,50
pareada.

ESPACIO LIBRE o

PUBLICO Parques y jardines 9.076,20 - -

EQUIPAMIENTO

SERVICIOS -~ 331,95 0,70 -

URBANOS

VIARIO -~ 15.434,10 - -
Total aprovechamiento lucrativo 46.209,00

La zonificacion se establece de la siguiente manera: Se establece que los usos
industriales y de taller se ubiquen en las parcelas con frente a la via de servicio de la
carretera para dejar los usos residenciales al interior del sector, alejados de los viales
de mayor trafico y por tanto de mayor ruido y contaminacion.

Al mismo tiempo se mantienen minimamente las secciones de los viales internos
actuales por lo que para un ancho de maximo 8 metros no es posible permitir el trafico
mas pesado vinculado al uso industria / taller. Este tipo de trafico se limita a la via de
servicio de la nacional que cuenta actualmente con tres puntos de conexion con la
misma. Los viales interiores soportaran Unicamente el trafico propio de residentes.

Se establece un maximo de 2 viviendaS por parcela, permitiendo para las parcelas de
uso industria / taller la posibilidad de uso residencial vinculado a la actividad del uso
principal o a la propiedad real. No se deja fuera de ordenacion ninguna de las
edificaciones ni de los usos actuales.
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Las cesiones de espacio libre publico se ubican al sur rematando la manzana mas
meridional actuando como cierre del sector que a su vez da frente al sector adyacente
de suelo urbanizable.

5.2 . JUSTIFICACION DEL
CUMPLIMIENTO DEL REGLAMENTO DE
URBANISMO DE CASTILLA Y LEON
(RUCYL)

CUMPLIMIENTO DEL ART. 122 (RUCYL) EN CUANTO A DENSIDAD MAXIMA

El Reglamento establece a una densidad maxima de edificacion, o edificabilidad
maxima en usos privados de 5.000 m2 por hectarea, lo que para una superficie total
de sector de 11,80 Has significa un maximo de 59.021,13 m2. En base a las
consideraciones anteriormente expuestas se ha optado no llegar a los maximos
establecidos definiendo como densidad maxima de edificacion un indice de 0,3915
m2/m?2 repartido entre los usos residencial e industrial. La edificabilidad resultante, en
metros cuadrados edificables es de 46.209 m?.

CUMPLIMIENTO DEL ART. 128 (RUCYL) EN CUANTO A LAS RESERVAS DE ESPACIOS
LIBRES Y EQUIPAMIENTOS

El Reglamento de urbanismo obliga a reservar una superficie minima de 10 m2 de
Espacio Libre Publico por cada 100 m2 edificables, es decir: 4.620,90 m2. Y similar
porcentaje para la reserva de equipamientos.

En la ordenacidn detallada se propone, en base al articulo 106.3.a), que la reserva del
sistema local de equipamiento se destine a incrementar la reserva de otras dotaciones
publicas, en concreto del sistema local de espacios libres publicos y para la reserva de
una parcela para servicios urbanos del sector. La totalidad de la reserva de suelo
debera ser de 9.241,80 m2 siendo la reserva efectuada de 9.408,15 m2. Asi mismo en
cumplimiento del Art. 105 del Reglamento, los espacios libres se prevén con adecuado
soleamiento, y con una superficie destinada a especies vegetales autdctonas, no
inferior al 50%.

CUMPLIMIENTO DEL ART. 128 (RUCYL) EN CUANTO A LAS RESERVAS DE PLAZAS DE
APARCAMIENTO

El Reglamento de Urbanismo obliga a prever espacios donde tengan cabida un minimo
de 1 plaza de uso publico por cada 100 m2 edificables. Se toma como referencia una
plaza de 10 m2 de superficie, sin perjuicio de las plazas accesibles y las que se adapten
a las caracteristicas de los diferentes tipos de vehiculos para el uso de taller o
industria. Contando con 46.209 m2 edificables, el nimero de plazas de uso publico que
deberd preverse es de 462 plazas. La ordenacion propone un total de 186 plazas en

28



NoRrRMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE LA FUENTE DE SAN ESTEBAN
MEMORIA VINCULANTE
AcosTto 2012

suelo publico, todas ellas dibujadas y numeradas en el plano de ordenacién detallada.
Este nimero garantiza la ubicacién de un numero de plazas en espacio publico
superior al niUmero de viviendas totales (146); resolviéndose el resto en el interior de
las parcelas de la siguiente forma:

La ocupacion maxima para las zonas industriales es del 70% (ocupacion maxima
segln normativa, 70%). El resto del suelo de parcela se reserva para uso de patio
industrial con uso preferente para aparcamiento y area de maniobra. Con una
superficie ordenada para este uso de 36.350 metros cuadrados, se garantiza por tanto
una superficie libre de edificacién de 10.905 m?, lo cual, si atendemos a la méxima
capacidad de este suelo, supondria una equivalencia de 545 plazas, tomando como
superficie de equivalencia la suma de 10 m?/plaza mas otros 10 m? de repercusién por
cada plaza de las posibles calles de circulacion necesarias:

uso SUP ORDENAC OCUPACION  SUP OCUPACION  SUPERF PATIO

INDUSTRIAL 36.350 m’ 70% 25.445 m’ 10.905 m”

Una vez demostrada la capacidad maxima de este suelo, dado que no es necesario un
numero de plazas tan elevado, se ha estimado suficiente establecer en la ordenanza
para la zona Industrial un nimero de plazas de uso publico a reservar dentro de la
parcela en funcion de la superficie construida que dé cumplimiento al numero
necesario de plazas, de tal manera que deberan ubicarse al menos 1 plaza por cada 82
metros cuadrados construidos:

36.350 m? x 0,63 m?/ m? = 22.900 m? edificables
22.900 m? x 1 plaza/82 m* = 279 plazas

En resumen:
Plazas en de uso vy titularidad publica 186
Plazas de uso publico y titularidad privada uso industrial 279
Total 465

CUMPLIMIENTO DEL ART. 128 (RUCYL) EN CUANTO A LOS SERVICIOS URBANOS

Debido a las particulares caracteristicas del sector, este ya cuenta con servicios
urbanos de abastecimiento de agua potable, saneamiento y suministro eléctrico. En la
ordenacion propuesta se ha reservado un espacio para servicios urbanos en caso de
ser necesaria la ampliacién o mejora de las redes existentes. Esta zona se localiza al
sur del sector en la franja donde se ha ubicado la reserva de espacios libres publicos.

CUMPLIMIENTO DEL ART. 122 (RUCYL) EN CUANTO A LA RESERVA PARA
VIVIENDAS CON PROTECCION PUBLICA

En el citado articulo se establece la obligatoriedad de una reserva para viviendas con
proteccidn publica del 30 al 80% de la edificabilidad residencial del sector. No obstante
en el mismo articulo se fijan las reducciones que legalmente se permiten. En este
caso, por encontrarnos en un sector de suelo urbano no consolidado de Normas
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Urbanisticas, se puede, justificadamente suprimir la reserva. Se opta por esta
supresion de la reserva de vivienda de proteccion basandonos en las especiales
circunstancias del sector. Como se ha indicado anteriormente se trata de un sector que
surge en respuesta a las consideraciones expuestas por la corporaciéon municipal y al
deseo de los propietarios implicados de legalizar la situacion urbanistica en que se
encuentran. Se proyecta una minima reparcelacion enfocada a incorporar el suelo
necesario para cumplir las reservas de espacio libre publico. EI ambito alberga usos
residenciales y de taller-industria dejando escaso suelo vacante.

Junto a esto, la reserva de suelo urbanizable clasificada para el término municipal de
La Fuente de San Esteban alcanza, en sectores de uso residencial y llevado a
parametros maximos permitidos por la ley, un total de 66.037,40 m2 edificables para
uso residencial. Tanto la edificabilidad que le corresponde al ayuntamiento como
cesion del 10% (6.603,74 m2), como la reserva minima del 30% exigible en suelo
urbanizable (19.811,22 m2) cubren sobradamente con la posible demanda de
viviendas de proteccion en el término municipal.

5. 3. JUSTIFICACION DEL
CUMPLIMIENTO DE LA LEY 3/1998, DE
24 DE JUNIO DE ACCESIBILIDAD Y
ELIMINACION DE BARRERAS Y SU
REGLAMENTO (D. 217/2001, pE 30 DE
AGOSTO), EN RELACION CON LAS
BARRERAS URBANISTICAS

NUMERO DE PLAZAS DE APARCAMIENTO: Por cada 40 plazas o fraccion debera reservarse 1
plaza permanente para vehiculos que transporten o conduzcan personal en situacién
de discapacidad o movilidad reducida. De esta forma, y teniendo en cuenta que el
numero total exigido de plazas de uso publico es de 465, la reserva minima deberia ser
de 12 plazas.

En el plano de ordenacidon se sefalan con una ubicaciéon obligatoria un total de 10
plazas (se sefialan con un punto sobre ellas) distribuidas por las zonas de
aparcamiento de uso y dominio publico previstas. El resto deberan reservarse
obligatoriamente dentro de los espacios previstos para la ubicacién de las plazas
dentro de las parcelas industriales, tal y como se ha establecido en la normativa, de tal
forma que por cada 40 plazas se reserve 1 plaza de movilidad reducida. Las parcelas
industriales existentes, por su superficie', garantizan que como minimo se reservaran
otras 2 plazas de este tipo, pues dos parcelas® superan la superficie minima para el

! Recordamos que en la zona industrial la parcela minima es la existente en la fecha de la
aprobacion inicial de estas Normas.

2 Datos catastrales.
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deber de cumplimiento de este requisito, ya que tienen mas de 5.200 m? de superficie,

lo cual permitiria construir 3.280 m? (indice de edificabilidad 0,63) y con ellos 40 plazas
de reserva (1pl/82 m?).
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5.4 . ESTUDIO ECONOMICO

El estudio econdmico tiene por objeto valorar la viabilidad de la propuesta de
ordenacion prevista y se centra en evaluar si los aprovechamientos asignados y las
condiciones de urbanizacién previstas por las Normas Urbanisticas son suficientes para
justificar la viabilidad econdmica de la operacidn prevista.

Obviamente, la estimacion realizada tiene un caracter global, correspondiendo a cada
Proyecto de Actuacidn el analisis detallado de la situacion en el momento efectivo de
ejecucién del planeamiento. La estimacién para la viabilidad no puede agotar
exhaustivamente todos los elementos econdmicos que caracterizan cualquier supuesto
de gestion urbanistica, sobre todo teniendo en cuenta los amplios plazos a que estan
sometidas las operaciones de gestidon urbanistica y las inevitables incertidumbres en
cuanto su realizacion efectiva.

ESTUDIO DE VIABILIDAD

CALCULO DE APROVECHAMIENTOS LUCRATIVOS. Densidad de edificacion: 46.209 m2. El
uso predominante es el de vivienda y la industria-almacén es el uso complementario
definido para este ambito cuya vocacion como cruce de caminos “El Cruce” ha
propiciado tradicionalmente la aparicion de este tipo de usos que rentabilizan su
estratégica localizacion.

ESTIMACION DE INGRESOS®:
Repercusion por m2 (til de vivienda libre: 666 euros/m?>.
Repercusion por m2 de edificabilidad de otros usos: 329 euros/ m?.
Aprovechamiento lucrativo residencial: 15.656.328 euros.
Aprovechamiento lucrativo otros usos: 7.534.264,5 euros.
Aprovechamiento lucrativo total: 23.190.592,5 euros

Como se trata de un sector de suelo urbano no consolidado, es patrimonializable la
totalidad de estos ingresos.

® Estos datos se formulan tomando como referencia los valores manejados por la Agencia
Tributaria: Portal Tributario de la Junta de Castilla y Leon.
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ESTIMACION DE COSTES. Deben considerarse la adquisicion de los terrenos, los costes
de urbanizacién, la comercializacion y la financiacion.

COSTE DE_ADQUISICION DEL SUELO: Se estima un coste de 43.58 euros/m?,
tomando como referencia los valores actuales del Portal Tributario de la Junta
de Castilla y Ledn. La singularidad de este ambito, en el que el objetivo inicial
es la regularizacion urbanistica de una situacion de ocupacidn existente,
condiciona claramente lo que debe tomarse como costes de adquisicion de
suelo. En este sentido sdlo se pueden tener en cuenta las superficies de suelo
no ocupadas o parceladas, pues en su totalidad se mantiene la configuracién
parcelaria actual. S6lo es necesario tener en cuenta para la estimacién de los
costes de adquisicion de suelo, la superficie necesaria para la ubicacion de los
espacios publicos viarios y otras cesiones obligatorias segun se especifican en
la ordenacion detallada del sector. Esta superficie supone la necesidad de
adquisicion por el agente urbanizador (promotor-propietarios en este caso) de
un total de 14.901 m?. El importe total de la adquisicién del suelo ascenderia a
la cantidad de 649.385 euros.

A ellos habria que afadir otros gastos de gestion: notaria, procesos registrales,
AID, ITO (se estima un 10% del anterior). El importe total de la adquisicién
asciende a 714.323 euros.

COSTE DE LA URBANIZACION. Para la estimacion del coste de urbanizacion se han
utilizado valores para una urbanizacion de calidad media, que incluya
infraestructuras de agua, saneamiento separativo, electricidad, alumbrado,
comunicaciones y gas combustible.

En funcidon de los usos y la ordenacion previstos, se ha estima un valor del
Presupuesto de Ejecucion Material (PEM) en funcidon de otros proyectos de
urbanizacién similares, calculando el coste de la misma sobre la superficie de
vial afectada, considerando una urbanizacidon nueva para los viales nuevos y
una urbanizacion parcial para los existentes.

Se puede estimar unos valores minimos por las siguientes circunstancias: las
parcelas resultantes mantendran en su mayoria la configuraciéon actual, se
requiere urbanizacion pero existen redes de servicios; la propuesta de
ordenacion mantiene la estructura predefinida con el objeto de mantener la
funcionalidad actual de las parcelas, mejorando su accesibilidad y condiciones
urbanisticas generales. Con estas condiciones las cifras que se obtienen como
costes de ejecucion de la urbanizacidn estan en torno a los 80 €/m? de viales,
incluyendo las aceras, y de 25 €/m? para los espacios libres; y es la que se ha
aplicado sobre las superficies correspondientes:
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Sector Superficie | Coste | Subtotal S;:’:a"fc'i‘:e Coste | Subotal | Total Coste
Viales (M2) | (€ m2) € Libre Publico | €'M2) (€) |Urbanizacion
CU4 Las 15.432 80 | 1234560 | 9076 25 206900 | 1.461.460
antinas

RESUMEN DE GASTOS.

El importe total de los gastos derivados del desarrollo de la actuacién urbanistica
completa (urbanizacién y coste de adquisicidon de suelo) asciende a: 2.175.783 euros.
Lo que significa una repercusion de 18,43 €/m? sobre la superficie total del sector o de
47,08 € sobre cada metro cuadrado edificable.

Con los datos planteados se obtendria un coste inicial de la operacién que demuestra
su viabilidad econdmica.

SOBRE EL IMPACTO DE LA ACTUACION PREVISTA EN LAS HACIENDAS PUBLICAS.

La actuacion prevista para el ambito superficial del sector Las Cantinas propone para
su desarrollo el sistema de compensacion gestionado por la Asociacion de Propietarios.

Segun este sistema de gestién, ademas de la homogeneidad de cargas y beneficios
que debe existir entre los propietarios afectados, estos adquieren el deber de
urbanizar, a su cargo, los terrenos del ambito superficial ordenado, de establecer las
conexiones necesarios con las infraestructuras generales, asi como la de entregar al
Ayuntamiento le La Fuente de San Esteban las zonas verdes publicas, la parcela de
servicios urbanos, el viario publico, la red de saneamiento, abastecimiento vy
alumbrado publico. Las redes de servicios urbanos tales como la gasistica y de
telecomunicaciones, en su caso son también ejecutadas y sufragadas econdmicamente
por los propietarios del sector.

Por tanto, la hacienda publica local ni interviene en la financiaciéon de las redes de los
servicios urbanos, ni en la ejecucion del resto de la urbanizacion.

Pertenece a la hacienda local la recepcion, titularidad y mantenimiento de la red viaria,
de la red de saneamiento, de abastecimiento, de alumbrado publico y del conjunto de
las zonas verdes previamente urbanizadas y ajardinadas por los propietarios del suelo
del sector, en las condiciones técnicas y de disefo establecidas para ello desde el
Ayuntamiento y en estas Normas Urbanisticas. Pero es a través de los diferentes
mecanismos impositivos con los que las leyes facultan a la administracion local, donde
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se produce la transferencia del gasto de mantenimiento de estas redes y sistemas a los
propietarios beneficiarios, en la cuantia legalmente autorizada.

En resumen, ninguna hacienda publica interviene como administracion en el proceso
de urbanizacion del sector, ni en ninguna obligacion que se reconozca como gastos de
urbanizacién dentro del proceso de su desarrollo. Tampoco van a soportar ninguna
carga inusual derivada de la accidn urbanizadora, mas alla de las que les pertenecen
genéricamente como hacienda local propietaria paulatina de los suelos publicos
obtenidos en el proceso de ordenacion y del desarrollo urbano previsto. No obstante,
la situacion de ocupacién de los terrenos garantiza por si misma la posibilidad de
revertir a través de los mecanismos ya indicados, los gastos de mantenimiento
ordinarios, mas alla de la posibilidad de constituir una entidad de conservacién que
obligue a los propietarios a este mantenimiento durante un plazo establecido de
acuerdo con el Ayuntamiento.
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6. SUELO URBANIZABLE

6.1 . CRITERIOS DE CLASIFICACION DEL
URBANIZABLE

De acuerdo a las determinaciones de la legislacion urbanistica vigente, estas Normas
establecen para el nucleo de La Fuente de San Esteban, unas areas especificas
clasificadas como SUELO URBANIZABLE. Estas areas quedan definidas por la
delimitacion de 9 sectores que se sefialan en los planos de ordenacion a escala
1/1.000 y 1/2.000. La superficie total clasificada en esta categoria es de 43,30
hectareas.

Con las modificaciones introducidas en la legislacion urbanistica autondmica derivadas
de la ley estatal de suelo, la clasificacion de suelo urbanizable deja de tener un
caracter discrecional. La clasificacion de suelo urbanizable estd sujeta a las siguientes
condiciones y criterios (Art. 27, 81.2 RUCyL):

- Justificacion en base a la demanda de suelo para usos residenciales,
dotacionales o productivos.

- El perimetro del sector ha de ser colindante en al menos un 20% con el suelo
urbano de un nucleo de poblacion existente. Este requisito solo se excusara
en las situaciones previstas en la legislacion.

- No se pueden general nuevos nucleos de poblacion, ni modificar los
existentes de manera que se comprometa o perjudique la capacidad vy
funcionalidad de las redes de servicios de interés general.

- Al menos el 50% de la suma de las viviendas existente y las previstas por el
instrumento de planeamiento general se situaran en suelo urbano.

6.2 . OBJETIVOS DE LA CLASIFICACION
DE SUELO URBANIZABLE

Las 54,95 hectareas que se han clasificado como suelo urbanizable se consideran
suficientes para responder a las previsiones de crecimiento de La Fuente de San
Esteban estudiadas en la Memoria Informativa y manifestadas por la corporacién
municipal. Se ha procurado en su delimitacion la maxima adecuacion al parcelario
existente, tanto interior como del borde urbano.

Los objetivos que determinan los criterios para la clasificacién del suelo urbanizable
mantienen las pautas establecidas anteriormente para el suelo urbano no consolidado.

- Dotar al municipio del suelo mas apropiado para el crecimiento sostenible del
nucleo.
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- Garantizar un crecimiento urbano integrado con la estructura existente y los
servicios urbanos.

- Ordenar un suelo que contribuya a la mejora de las conexiones urbanas, las
comunicaciones y el transito de todo el nucleo, abriendo nuevos viales de
comunicacion.

- Favorecer el caracter compacto del ndcleo, colmatando los espacios vacios
internos y organizando el crecimiento de forma continua.

- Ordenar y completar la trama urbana en los bordes del nicleo donde se
produce un crecimiento menos controlado y las infraestructuras son mas
deficientes.

- Localizar los diferentes usos en aquéllas zonas mas apropiadas para su
funcionalidad, asi los crecimientos residenciales se definen contiguos al
asentamiento urbano de La Fuente de San Esteban y los crecimientos
industriales se ubican en la zona de interconexién de las principales vias de
comunicacion que articulan el territorio, donde ademas ya existen este tipo de
usos.

- Establecer sectores de tamaio adecuado para su mejor gestion y desarrollo.

6.3 . DESCRIPCION GENERAL DE LA
CLASIFICACION

Partiendo de estas bases, el suelo asi clasificado se agrupa en nueve sectores de suelo
urbanizable, que responden a diferentes situaciones:

- En el borde del nucleo de La Fuente de San Esteban: sectores UR1, UR2, UR3,
UR4, UR5 y UR6

- En el cruce: sectores UR7 y URS.
- Aislado: sector UR9.

A la hora de la definicién de los sectores de suelo urbanizable se ha tenido en cuenta
la dindmica de la promocion inmobiliaria en los nucleos, y las expectativas reales de
crecimiento por lo que los sectores se localizan en el entorno del ndcleo principal del
término municipal, La Fuente de San Esteban. Los sectores llamados de borde
mantienen el caracter compacto del nucleo apoyandose en los viales que de forma
radial parten del centro.

Como ya se ha comentado anteriormente el nucleo urbano de La Fuente de San
Esteban aparece estructurado por ejes viales claramente reconocibles que partiendo de
la plaza Mayor, se prolongan por el territorio poniéndole en conexidn con los pueblos
adyacentes. En este encuadre y en prolongacion con el nucleo urbano se define el
primer conjunto de los sectores de suelo urbanizable.
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Estos sectores constituyen los espacios mas apropiados para acoger el desarrollo
urbano del nicleo de poblacidn, por lo que se incorporan a la estructura urbana
apostando por un modelo compacto y sostenible mas acorde con el caracter tradicional
de La Fuente de San Esteban por lo que el uso predominante de todos estos sectores
es el residencial.

Derivado del proceso de tramitacion de las NUM se presentaron alegaciones en contra
de la propuesta de clasificacion de los ciertos sectores de suelo urbanizable. El criterio
municipal ha sido el de aceptar las alegaciones lo que ha supuesto su eliminacion.
Unicamente se ha dado un ejemplo del caso contrario, en el que los propietarios han
solicitado la ampliacion del sector y que también se ha aceptado.

Sector UR1 “Valdequintana”: Se situa al norte de nlcleo, en continuidad con la zona
dotacional de Linddn Gordo, entre la carretera SA-315 y la prolongacion de la calle
Sanchez Abarca. Se trata de un sector que responde a la iniciativa particular del
propietario actual que promover el suelo con uso residencial. La existencia de un vial
que lo atraviesa este oeste condiciona la ordenacidn y contribuye a articular la trama
urbana norte. Se ve afectado por la legislacion sectorial de carreteras que sitda la linea
limite de edificacion en 21 metros medidos desde el eje de la carretera SA-315.

Como condiciones de ordenacidon general vinculantes se define la obligatoriedad de
ejecutar un vial que rompa la continuidad del frente edificado en la acera norte del vial
existente. El plan parcial definird la tipologia de dicho vial, estableciéndose para el
mismo un ancho minimo de 7 metros. En el plano de ordenacion se grafia de forma
orientativa.

Sectores UR2 “El Cardenal”: Es un sector situado en el borde este del nucleo
apoyado en el trazado de la carretera SA-315. El desarrollo de este sector transformara
el caracter de este vial, pasando de ser un limite del nicleo de La Fuente de San
Esteban a una calle estructurante. Se encuentra delimitado por dos viales y un cauce
fluvial. Al norte, el acceso al sector UR2 se produce por la carretera a Mufioz que
coincide en parte de su trazado con el Cordel Santi Espiritu y que a su paso por el
nucleo recibe el nombre de calle Zamora. Al sur se cierra por el camino del Cementerio
y finalmente adaptandose a la estructura parcelaria existente el limite este viene
condicionado por el cauce del arroyo del Parral. Estos limites le condicionan en lo
relativo al cumplimiento de la normativa sectorial de carreteras, a la relativa a las vias
pecuarias y a la Ley de aguas, por lo que para su desarrollo se debera realizar un
estudio de inundabilidad. El plan parcial que desarrolle el sector D6 debera en la
ordenacion prever, con caracter vinculante, la conexién del trazado viario interior con
el vial existente al norte que conecta con la calle Zamora para dar continuidad a la
trama en este momento y que deje de ser un callejon. El ancho de esta calle se define
en 8 metros. Se ha incluido en este sector el citado cauce a fin de establecer una
banda de espacio libre publico apoyado en este elemento natural que configura un
corredor verde con la doble funcién de remate del crecimiento urbano y de transicion
al entorno.

Sector UR3 “Las Regueritas”, se localiza en el borde sureste del nlcleo de La
Fuente de San Esteban completando el crecimiento vinculado al Paseo de la Estacion,
uno de los ejes que han marcado el crecimiento del nucleo. Se trata de un area donde

38



NoRrRMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE LA FUENTE DE SAN ESTEBAN
MEMORIA VINCULANTE
AcosTto 2012

se localizan numerosos equipamientos publicos: educativos, asistenciales, de servicios
urbanos. La ordenacion viaria vinculante se apoya en los caminos existentes y
permitira la continuidad y complecion de la estructura urbana. Por su localizacion se ve
afectada por la Ley de aguas y la Ley del sector eléctrico al discurrir por su ambito el
cauce del arroyo del Parral y una linea de alta tensién. El plan parcial que lo desarrolle
debera tener en cuenta las condiciones derivadas de ambas normativas sectoriales.

Se establece la obligacion de crear un vial que conecte con el Paseo de la Estacién
pero no se define graficamente como vinculante para que sea el plan parcial que lo
desarrolle el que lo ubique de la forma que se desprenda como mas apropiada en base
al estudio y ordenacidon que se establezca. Como condiciones de ordenacién general
vinculantes se definen la localizacién de la cesion de espacio libre publico y la
prohibicion de crear frentes edificados continuos de mas de 120 metros para cualquier
tipo de edificacidon que se realice. La delimitacién del espacio libre vinculante esta en
funcion de la linea de servidumbre del arroyo.

Sector UR4 “Juncal”: Su contacto con el suelo urbano se limita a una pequefa franja
de edificacion surgida con frente a la Avenida de Salamanca. Cuenta con acceso
independiente a través de la carretera de Martin de Yeltes que coincide en su trazado
con el Cordel de Santi Espiritu. Esta via territorial se continia con la calle radial de la
trama general Cafada Real. Con esta delimitacion no se condiciona el desarrollo del
sector ya que cuenta con acceso directo desde suelo urbano lo que permite una mayor
facilidad de gestion.

El sector se vera afectado por las determinaciones de la normativa sectorial de vias
pecuarias respecto del cordel Santi Espiritu.

UR5 “Los Carriles II” y UR6 “Los Carriles I"” dos sectores en situacién oeste
respecto al nlcleo y con caracteristicas similares al sector UR4 en cuanto a situacién
vinculada a viales estructurantes tanto urbano como territoriales. La articulacion en
dos sectores se ha realizado buscando una mejor gestion.

Entre los sectores que se localizan en torno al suelo urbano consolidado de “El Cruce”,
se asume un sector de suelo urbanizable definido por las anteriores normas
denominado “El Coso” y se delimita un sector de uso predominante industrial en un
area de especial interés por la confluencia de vias de comunicacion de distinto rango,
autovia, carretera nacional y autondmica, a parte de la cercania de la via férrea.

Sector UR7 “El Coso”, su delimitacion recoge el sector definido en las anteriores
normas. El uso predominante definido es el de colectivo y espectaculo y reunidn.
Actualmente cuenta en su interior con instalaciones de espectaculo taurino. Por su
ubicacion se ve afectado por las determinaciones de la normativa sectorial de
carreteras, de ferrocarriles y del sector eléctrico. Los usos prohibidos y compatibles los
definird el plan parcial con las siguientes determinaciones vinculantes: los usos
residenciales en caso de establecerse como compatibles solo podran alcanzar el 30%
de la densidad maxima de edificacion que el plan parcial fije para el sector y un
numero maximo de 35 viviendas.

Sector UR8 “La Fabrica”, se delimita para dar cabida a las necesidades de suelo de
uso industrial del municipio. Se ubica al sur de la poblacién de La Fuente, en la zona
conocida como El Cruce, en las inmediaciones de los principales corredores de
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transporte que atraviesan el territorio municipal en sentido E-O. Se aprovecha asi la
cierta especializacion funcional existente en este sentido y las mayores aptitudes de
este ambito derivadas de su alta accesibilidad y la preexistencia de usos industriales en
la zona. Se define con uso predominante el industrial no estando prohibido el uso
residencial. En caso de que el plan parcial decida incluir una zona de uso residencial se
establece como vinculante que dicha zona se ubique al norte del sector en continuidad
con el espacio libre publico del sector U4 “Las Cantinas”, que las cesiones de espacios
libres y equipamiento correspondientes al sector UR8 se localicen de tal manera que
sirvan de separacion entre los usos residencial e industrial, y que los usos
residenciales solo podran alcanzar el 30% de la densidad maxima de edificacion que el
plan parcial fije para el sector y un nimero maximo de 103 viviendas. El Plan Parcial
debera prever los estudios ambientales exigidos por la legislacién autondmica para el
desarrollo de suelo de uso industrial. Por su localizacion se ve afectado por la
normativa sectorial de carreteras, nacional 620 y autovia A-62, y la legislacion del
sector eléctrico.

Finalmente se delimita un sector con uso exclusivo industrial razén por la cual se ubica
de forma aislada, sin colindancia con el suelo urbano.

Sector UR9 “El Majadal”, constituye la segunda oportunidad de suelo de uso
industrial, se ubica en suelo de titularidad municipal al sur oeste de nicleo de La
fuente de San Esteban igualmente vinculado a los principales corredores de transporte,
autovia A-62, carretera nacional N-620 y la carretera de Yeltes a la Fuente de San
Esteban. Su ubicacion responde a la necesidad de estos uso de alta accesibilidad, a la
disponibilidad por se terrenos de propiedad municipal y a la conveniencia de separar
los usos industriales del suelo urbano. El Plan Parcial debera prever los estudios
ambientales exigidos por la legislacion autondmica para el desarrollo de suelo de uso
industrial. Se define con uso predominante industrial y en este caso el uso residencial
esta prohibido.

Todos los planes parciales que desarrollen sectores de suelo urbanizable deberan
incorporar en la ordenacién una zona de Equipamiento reservado para la ubicaciéon de
dotaciones de servicios urbanos.

6.4 . JUSTIFICACION DE LA DEMANDA

6.4.a. PUNTO DE PARTIDA

Se ha elegido como marco espacial de referencia el Area Funcional de Salamanca, tal y
como viene definida en las Directrices de Ordenacidn Territorial de Castilla y Ledn. Se
trata de una unidad funcional que ocupa una posicion favorable con respecto a
los grandes ejes de desarrollo regionales y cuyo centro indiscutible es, por
concentracién demografica y econdmica, la poblacién de Salamanca, capital provincial
de la que La Fuente de San Esteban dista unos cincuenta kildmetros.
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Dentro del Area Funcional de Salamanca, el municipio de La Fuente de San Esteban
ocupa una posicién excéntrica, muy préxima ya al extremo nororiental del
Area Funcional de Ciudad Rodrigo. La Fuente de San Esteban, junto con Alba de
Tormes, Babilafuente, Ledesma y Tamames, se proponen como Nicleo de Interés
Territorial. Las Directrices sefialan que todos estos nucleos presentan problemas de
dinamismo derivados de sus reducidas dimensiones urbanas y demograficas.

La ejecucion de la totalidad del trazado correspondiente al itinerario E-80 que se
identifica con la diagonal regional es un elemento clave para afianzar el papel y el
rango funcional del nlcleo de La Fuente de San Esteban en la red urbana provincial y
regional. La mejora de la conectividad con los grandes centros de actividad:
Salamanca, Ciudad Rodrigo e incluso con Portugal propiciara el mantenimiento y
desarrollo del nucleo urbano de La Fuente de San Esteban como un espacio de
referencia comarcal situado en el itinerario entre Salamanca y Ciudad
Rodrigo.

Quedaran asi sentadas las bases para que puedan impulsarse las iniciativas
industriales de caracter enddégeno y puedan captarse procesos de difusion
economica desde otros centros urbanos provinciales o regionales. Y es que,
parece logico tratar de definir un modelo urbano y territorial que saque el
maximo partido a las infraestructuras de caracter supramunicipal existentes
(previendo, por ejemplos, areas de expansién industrial y residencial amparadas en el
incremento de los niveles de accesibilidad).

6.4.b. ANALISIS DE LA TENDENCIA DEMOGRAFICA

Su buena accesibilidad y alta conectividad vinculada a la presencia de una via de
comunicacion de alta capacidad ha favorecido el desarrollo de otro tipo de actividades
productivas que han promovido una dindmica socioecondmica positiva y mas diversa
que propicia unas perspectivas satisfactorias para el término. Analizando los datos
correspondientes a la evolucién de la poblacion es facil colegir que el rango poblacional
del término municipal de La Fuente de San Esteban viene manteniéndose estable en
torno a los 1500 habitantes censados. La curva de tendencia incluida en el grafico
adjunto refleja una estabilidad acusada del rango poblacional que no ha sufrido
variaciones importantes a lo largo de mas de una centuria.

La Fuente de San Esteban ocupa el vigésimo quinto lugar en el rango poblacional de la
provincia de Salamanca que cuenta con 360 municipios. La funcionalidad de La Fuente
de San Esteban como centro de referencia en su contexto territorial esta relacionada
con su elevada accesibilidad y su localizacion geografica entre los nucleos de
Salamanca y Ciudad Rodrigo. Las diferentes actuaciones vinculadas a las
infraestructuras de transportes (carreteras y ferrocarriles) estan muy presentes en la
configuracién del modelo territorial del municipio y, sin duda, representan una
diferencia cualitativa con respecto a otros municipios del entorno.
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Evolucion del volumen de poblacion
La Fuente de San Esteban (1900-2010)
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Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos del INE

A pesar de las diferentes coyunturas econdmicas y sociales acaecidas conviene
enfatizar el papel de La Fuente de San Esteban como niicleo de referencia en el
sector noroccidental de la provincia de Salamanca. Su presencia en las redes de
infraestructuras de comunicacidon (viarias y ferroviarias) como un hito intermedio ha
favorecido su configuracién como un nucleo urbano de referencia en su entorno mas
proximo y de un nivel intermedio en una escala provincial. Esta condicion y
funcionalidad estan presentes en la concepcidon de la ordenacion urbanistica del
municipio, al considerar la expansion del nucleo cabecera como un proceso muy
vinculado a su favorable posicion geografica y su excelente accesibilidad.

Si observamos la trayectoria demografica reciente del municipio de La Fuente de San
Esteban dentro de su contexto comarcal®, y tomando como referencia el conjunto de la
provincia, pueden extraerse algunas conclusiones de interés para la ordenacién
urbanistica que ahora se plantea. En la tabla siguiente se recogen los cambios de
poblacién habidos entre 1991 y 2010 en La Fuente y los municipios de su entorno.

Destaca, en primer lugar, la regresion demografica generalizada en el conjunto
de los municipios analizados y su pérdida de peso especifico, en términos
poblacionales, dentro de la provincia. Asi, mientras que los 7.757 habitantes de 1991

* Se han considerado aqui los veintiin municipios (incluyendo La Fuente) que aparecen
relacionados en las Directrices de Ordenacion del Territorio de Castillay Ledn como integrantes
de la Sub-Area de La Fuente de San Esteban, perteneciente al Area Funcional de Salamanca.
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suponian el 2,17% de la poblacién provincial, en 2010, los 5.906 habitantes sdlo
representaban el 1,67%. El retroceso de los efectivos demograficos es evidente dentro
del escenario provincial.

En segundo lugar, hay que hacer notar no sélo el mantenimiento de la participacién
relativa de la poblacidon del municipio de La Fuente (que se aproxima al 25%) dentro
del ambito subcomarcal tomado como referencia, sino la tendencia de la poblacion a
concentrarse en los centros urbanos mas complejos donde la actividad econdmica
concentra una serie de servicios. Este proceso pone de relieve una tendencia evolutiva
favorable que las Normas Urbanisticas han considerado en la definicion de la
clasificacion urbanistica propuesta.

Municipio POB 2010 POB 2003 POB 1991
Total % Total % Total %
Abusejo 254 | 4,30 250 389 319 4,11
Aldeanueva de la Sierra 102 | 1,73 119 1,85 109 1,41
Aldehuela de la Boveda 318 | 5,38 344 535 | 431 5,56
Berrocal de Huebra 80 1,35 113 1,76 149 1,92
Buenamadre 142 | 2,40 170 2,65 218 2,81
Cabrillas 442 | 7,48 511 7,95 | 640 8,25
Fuente de San Esteban 1453 | 24,60 | 1.496 | 2328 | 1.814 | 23,39
Garcirrey 86 1,46 108 1,68 | 115 1,48
Navarredonda de la Rinconada 216 | 3,66 267 4,16 321 4,14
Pelarrodriguez 182 | 3,08 193 3,00 215 2,77
Puebla de Yeltes 180 | 3,05 225 3,50 | 289 3,73
Rinconada de la Sierra (La) 142 | 2,40 175 2,72 191 2,46
Robliza de Cojos 242 | 410 227 3,53 | 239 3,08
Sagrada (La) 140 | 2,37 175 2,72 233 3,00
Sanchoén de la Sagrada 92 1,56 53 0,82 66 0,85
San Mufioz 2717 | 4,69 333 518 | 426 5,49
Sepulcro-Hilario 204 | 3,45 259 4,03 339 437
Tabera de Abajo 110 | 1,86 106 1,65 | 117 1,51
Tamames 971 | 16,44 | 1.003 | 15,61 | 1.144 | 14,75
Tejeda y Segoyuela 107 | 1,81 119 1,85 | 159 2,05
Villalba de los Llanos 166 | 2,81 179 2,79 | 223 2,87
TOTAL 5906 | 100,00 | 6.425 | 100,00 | 7.757 | 100,00

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica

Si en relacion a la dindmica general del municipio pueden destacarse tanto el
mantenimiento de su funcionalidad territorial como el incremento de su peso relativo
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en el contexto comarcal, los rasgos de la composicidon interna de la poblaciéon no
muestran una evolucion tan favorable.

PIRAMIDE DE POBLACION DE LA FUENTE DE SAN ESTEBAN. De la lectura de la
2003 pirémide de
poblacién, a
continuacion, se
80-84 desprenden dos
70-74 conclusiones
60.64 |mpprtantes: El
caracter
50-54 notablemente
40-44 invertido de la
piramide pone de
30-34 -
manifiesto el
20-24 enorme peso que
10-14 alcanzan en el
municipio los grupos
0-4 de adultos y, sobre

todo, los de edad
avanzada. En el extremo opuesto, los grupos de jovenes (hasta 30 afios) apenas
representan un porcentaje significativo con respecto al total de la poblacién y estan
muy lejos de alcanzar la entidad necesaria como para garantizar el reemplazo
generacional. Se trata de una estructura poblacional notablemente envejecida sobre un
contingente poblacional de una cierta envergadura. Las caracteristicas internas de
la poblacion residente no perfilan un escenario dinamico porque el grado de
envejecimiento de la poblacidn es elevado.

6.4.c. OFERTA DE VIVIENDA, DINAMICA DEL PARQUE DE VIVIENDAS

Oferta de vivienda. En la actualidad componen el parque inmobiliario total de La
Fuente de San Esteban un total de casi 1.200 viviendas (1159). Teniendo en cuenta el
ano de construccion de estas viviendas es posible reconstruir la expansidon urbanistica
a lo largo del siglo pasado y en la primera década de siglo XXI. Destaca una
tendencia claramente expansiva del espacio urbanizado, el incremento del
numero de viviendas es constante sobre todo en la Ultima década. Entre 1991 y
2010 se construyeron en La Fuente de San Esteban 336 nuevas viviendas que
representan casi el 30% del total del parque inmobiliario actual (28,9%). Una cifra que
contrasta claramente con la evolucidn demografica de este mismo periodo que
evidencia una tendencia negativa si bien dentro de un contexto de mantenimiento del
rango funcional del municipio.
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Tomando como referencia los datos mas recientes de licencias urbanisticas
suministrados por el Ayuntamiento, en la tltima década se han concedido una media
de 22 nuevas licencias de obra mayor ano. Una cifra que se ha mantenido y que
pone de relieve la actividad inmobiliaria en el municipio a pesar del descenso
generalizado de la actividad constructiva en nuestro pais.

Aio 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Licencias 19 18 16 18 17 32 23 30 25 24

Fuente: Ayuntamiento de La Fuente de San Esteban

Evolucion del parque de viviendas
La Fuente de San Esteban
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Fuente: elaboracion propia a partir de los datos del INE y del Ayuntamiento.

Analizando los datos contenidos en los Censos de Viviendas de 1991 y 2001, una parte
considerable (21,55%) de las viviendas existentes en La Fuente de San Esteban
funcionan como segunda residencia. Con toda seguridad, la ausencia de este tipo de
flujos repercutiria de manera inmediata en el aumento del porcentaje de las viviendas
desocupadas; porcentaje que en 2001 era significativo a pesar de la ligera reduccion
experimentada entre 1991 y 2001.

Aio Total Principales Secundarias Vacias Otras
1991 891 595 70 226
2001 937 565 202 168 2

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica
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Es muy llamativo comprobar los cambios cualitativos habidos en la composicion
del parque inmobiliario municipal y que tienen que ver sobre todo con el
espectacular aumento de las segundas residencias cuyo numero se triplica a lo largo
de la década de los noventa.

Desde 2001 hasta la fecha actual el incremento del nimero de viviendas ha sido muy
importante, nada menos que 222 nuevas viviendas. Teniendo en cuenta que no se ha
producido un incremento del volumen de poblacidn residente es razonable pensar que
este proceso de cambio en la funcionalidad del parque de viviendas se ha intensificado
notablemente, una buena parte de las nuevas viviendas construidas son segundas
residencias.

En la siguiente tabla se recoge la distribucion y caracteristicas del parque inmobiliario
en las distintas entidades de poblacion municipales y para la Ultima fecha disponible
(2001). Del andlisis de los datos disponibles se puede inferir que las diferencias
entre los distintos nicleos de poblacion son notables en lo que a la composicion
del parque de vivendas se refiere. Asi, mientras que la proporcion de viviendas
desocupadas es relativamente constante en todas las poblaciones (con porcentajes
que oscilan entre el 15 y el 19%), la participacién de la segunda residencia y, en
consecuencia, de la primera vivienda®, varia significativamente en los distintos nicleos
urbanos municipales. Por una parte, en los asentamientos de La Fuente y de Santa
Olalla de Yeltes, es destacable la reducida presencia de segundas
residencias: 17,66% y 16,66%, respectivamente; por otra, en los nlcleos de
Boadilla y Muifioz (especialmente en este Ultimo) la participacion de las
segundas residencias dentro del parque inmobiliario es notablemente superior:
25,92% vy 43,88%, respectivamente.

Entidad de poblacién Nucleo o diseminado Total| Principales | Secundarias |Vacias| Otras
Total 135 80 35 20 0
Boadilla 108 58 32 18 0
Las Cantinas
Boadilla Diseminado
Total 668 421 118 127 2
Estacion de ferrocarril
La Fuente de San Esteban | 641 406 118 115 2
La Fuente de San Esteban Diseminado
Total 98 40 43 15 0
Mufioz Mufioz

® Considerando que la presencia de viviendas desocupadas es mas o menos constante en todas
las entidades, se entiende que el incremento de la segunda residencia en unas poblaciones se
ha realizado a expensas de las viviendas principales.
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Total 36 24 6 6 0
Santa Olalla de Yeltes
Santa Olalla de Yeltes Diseminado
Total 937 565 202 168 2

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica

En este contexto cobra especial interés la llegada de poblacion estacional
durante los periodos vacacionales y, en menor medida, en los fines de semana. De
acuerdo con la Encuesta de Infraestructuras y Equipamientos Locales de 1995 la
poblacién estacional maxima en La Fuente de San Esteban se eleva a 3.070
habitantes. Este flujo poblacional de caracter intermitente contribuye
decisivamente al mantenimiento de los equipamientos y servicios urbanos locales, asi
como a la conservacién del parque inmobiliario municipal.

Por ultimo hay que senalar otro proceso relacionado con la evolucion y caracteristicas
del parque inmobiliario que también debe considerarse por su incidencia en la
planificacion urbanistica. Entre 1991 y 2001 se han producido cambios en las
caracteristicas de los hogares: en primer lugar ha habido un descenso
importante del nimero de hogares censados que ha pasado de 636 a 565, un
descenso de algo mas del 11% (11,16). El tamafio de los hogares se ha mantenido
sin grandes cambios: la suma de los hogares con 1 y 2 personas alcanza casi el
50%, en el extremo opuesto los hogares de 5 y mas personas representan menos del
15% y su porcentaje se ha reducido entre 1991 y 2001.

Tamaiio de los hogares,
La Fuente de San Esteban (2001)

2 personas 3 personas
24% 19%
4 personas
21%
1 persona
23% 5 personas

8%

>5 personas
3%

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos del INE.

47



NorMAs URBANISTICAS MUNICIPALES DE LA FUENTE DE SAN ESTEBAN
MEMORIA VINCULANTE

AGOSTO 2012

Estos cambios en la estructura de los hogares son perceptibles también en las
caracteristicas de las personas de referencia cuya edad ha ido en aumento. En 1991 el
42,13 de los hogares de La Fuente se correspondian con personas de mas de 65 afios
cuyos hogares tienen una é dos personas a lo sumo. En 2001 este mismo porcentaje
ha aumentado hasta alcanzar el 44,6% del total.

6.4.d. CONCLUSIONES. ANALISIS DE LOS RESULTADOS

La clasificacion de suelo definida en las Normas Urbanisticas Municipales de La Fuente
toma como fundamento los datos obtenidos del diagndstico territorial. A lo largo de los
ultimos aifios, el ndcleo de la Fuente de San Esteban ha ido consolidando una
tendencia de cambio indisociable de las relaciones de centralidad que
mantiene en su ambito de influencia. Tradicionalmente, la villa ha dispuesto de
una serie de condiciones atractivas para la recepcion de flujos de capital y mano de
obra que han alentado los procesos de cambio. La articulacion externa de La fuente de
San Esteban ha venido siendo una de las bazas esenciales de su centralidad que
configura el nucleo como un nodo clave en las relaciones de intercambio a la escala
provincial. Con el tiempo esta proyeccion exterior ha resultado determinante
para la adaptacion a los procesos de cambio mencionados en el apartado anterior.

Para ello, La Fuente de San Esteban ha dispuesto de una serie de fortalezas o activos
que han situado al municipio en unas condiciones favorables a la hora de recibir y
acometer nuevas actividades. Su articulacién externa se ha visto favorecida por el
desarrollo de las infraestructuras de comunicacion, concretamente la linea de
ferrocarril Paris-Lisboa, la carretera nacional N-620 y la autovia A-62, autovia de
Castilla. A ello hay que anadir un potencial ecoldgico que ha permitido compatibilizar el
peso de la ganaderia en las penillanuras salmantinas con el desarrollo de una cierta
especializacion en secano. Finalmente, su entidad demografica le ha permitido
disponer de un mercado local de cierta entidad a partir del cual incentivar las
iniciativas de rentabilizacién de su potencial enddégeno y una mano de obra mediante
la cual proceder a su explotacion.

La centralidad de La Fuente de San Esteban se ha materializado en un
dinamismo y una diversidad que ha exigido un replanteamiento de sus
estructuras tradicionales. La imagen del municipio ha ido transformandose de
manera evidente conforme estos cambios se han ido sucediendo de manera mas
rapida e intensa a lo largo la segunda mitad del siglo pasado.

La primacia del uso residencial en el nucleo se ha acompafado de una modificacion en
las tipologias tradicionales, adaptando sus caracteristicas y construcciones auxiliares a
los modelos actuales. En muchas ocasiones, se habrian desarrollado
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complementariamente nuevos usos asociados al comercio, hosteleria, servicios, etc,
gue suponen un salto cualitativo muy importante en las actividades desempefadas en
el interior del nldcleo. Hacia el exterior esta especializacion se ha traducido en
pequefios barrios y promociones residenciales que van conformando una orla
periférica compleja y dinamica.

Las Normas Urbanisticas apuestan por el reforzamiento del papel como
nucleo de centralidad intermedia definiendo una serie de actuaciones que tienen
un doble objetivo. Las actuaciones en suelo urbano no consolidado se distribuyen en la
trama urbana con el objetivo de habilitar su complecion definitiva evitando los vacios
urbanos generados a lo largo de estos ultimos afios de transformacidon en el nicleo.
Son 14,65 has. que habilitan la posibilidad de desarrollar 212 nuevas viviendas en 4
sectores de uso residencial. En esta categoria cabe destacar la extensa superficie
correspondiente al sector “Las Cantinas” que se corresponde mayoritariamente con
una superficie de suelo ya ocupado que las Normas incorporan definitivamente a la
estructura urbana regularizando el espacio correspondiente con “El Cruce” que surgié
en el cruce de caminos entre la carretera hacia Tamames y la antigua N-620. La
densidad aqui fijada es mas reducida por eso el horizonte final de capacidad es menor
a pesar de que la superficie es extensa.

El suelo urbanizable se extiende sobre una superficie de 43,30 has, 9 sectores que
amplian la oferta de suelo residencial (6 sectores), industrial (2 sectores) y de uso
dotacional (1 sector). Con esta ampliacion el nUmero de nuevas viviendas previstas es
de 427.

Clasificacion Sectores Uso Superficie (has) N° Maximo de Viviendas
Residencial
Urbano no consolidado 4 14,65 212
Urbanizable 6 13,46 427
Total 10 28,01 639

Desde el punto de vista planificador interesa la definicién de un horizonte final con el
objetivo de evaluar la idoneidad de la propuesta urbanistica en relacion con su
desarrollo temporal; por supuesto no se trata de una prediccion automatica sino de un
ejercicio tedrico que define un escenario de actuaciéon y permite valorar globalmente la
propuesta presentada. La propuesta de ordenacion considera unas previsiones
de ejecucion en un horizonte de 22 afnos.

Las Normas incorporan la delimitacién de dos sectores con un uso predominante
industrial vinculados a la potencialidad econdémica del itinerario europeo E-80, que
conecta Portugal con el resto de Europa, en el corredor de la diagonal castellano y
leonesa que vertebra la region. El impacto que produciran el desarrollo de estas
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iniciativas en relacion con las previsiones urbanisticas no es facil de cuantificar en este
momento, no obstante es indudable que la presencia de nuevas actividades
econodmicas generara un dinamismo en el mercado de trabajo que se traducira en un
aumento de la capacidad de atraccion de La Fuente de San Esteban como lugar de
residencia.

Por otro lado los procesos de concentracidn de la poblacidn en los nicleos con mayor
potencialidad como centros intermedios de servicios son una realidad en la region. En
el caso de La Fuente de San Esteban se ha constatado en la Ultima década un
incremento de esta funcionalidad territorial, a pesar del descenso demografico La
Fuente no sélo ha mantenido sino que ha incrementado su papel de nucleo intermedio
de servicios, no tanto por su dinamismo interno como por su capacidad para
mantenerse en un entorno caracterizado por una tendencia regresiva.

Bajo estos presupuestos la evaluacion global de la propuesta de ordenacién toma
como referencia una dindmica urbanistica similar a la de la Ultima década, con una
media de en torno a 25 viviendas al afo el suelo urbano no consolidado quedaria
colmatado en el plazo de 6 afios; mientras que el suelo urbanizable previsto seria
suficiente para el desarrollo del municipio durante los 17 afos siguientes.

Cualquier instrumento de planeamiento debe considerar un amplio horizonte de
ejecucién de sus propuestas, no tiene sentido revisar el modelo territorial y las
estrategias de actuacion sobre los nucleos edificados reiteradamente. Consolidar estos
planteamientos exige tiempo y por el contrario dialécticamente los procesos de
adaptacion a las nuevas necesidades de la sociedad exigen un marco flexible que se
adapte con facilidad y propicie la puesta en marcha de los distintos proyectos. En este
contexto las Normas Urbanisticas hacen una previsidon capaz, con amplitud vy
flexibilidad suficientes como para incorporar las diferentes iniciativas.

No tiene mucho sentido considerar la planificacion urbanistica como un programa de
actuaciones férreo y sistematico que debe cumplirse taxativamente. En el caso de
municipios de mediano tamafo y en un contexto econdmico regresivo y cambiante
este planteamiento tiene, si cabe, menos sentido aun. El valor del plan tiene que ver
con su idoneidad para anticipar un modelo territorial final y una estrategia global de
actuaciones. Planificar exige una evaluacion completa de todos los elementos y un
contraste con las posibilidades del 6rgano gestor, en este caso el Ayuntamiento de La
Fuente de San Esteban, para hacerlo realidad.

La propuesta de ordenacion contenida en las Normas atiende a estos requerimientos
estableciendo un horizonte final posible y adecuado como referencia de las actuaciones
urbanisticas que se desarrollen en el municipio.
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6.5. JUSTIFICACION DE LA
COLINDANCIA

En base al Art. 27 del RUCyL y con el objetivo de conseguir un desarrollo compacto de
los nucleos de poblacién, se establece la obligacion de colindancia de los sectores con
el suelo urbano en un minimo del 20% del perimetro. Esta condicidon se puede excusar
cuando el uso predominante sea el industrial y los usos compatibles no industriales no
superen el 20% de la edificabilidad permitida y cuando el sector este separado de
suelo urbano por terrenos protegidos por la legislacién sectorial con una distancia
maxima de 2.000 metros. En caso de sectores separados del suelo urbano por otros
sectores la colindancia se calculara respecto de la primera banda de suelo urbanizable.

En el caso de La Fuente de San Esteban nos encontramos con las siguientes
situaciones:

Sectores colindantes con el suelo urbano y entre ellos: UR1, UR2, UR3, UR4,
UR5 y UR®.

Sector de uso industrial colindante con suelo urbano URS.

Sector de uso industrial no colindante URO.

Sector de uso colectivo espectaculo no colindante UR7.

En el siguiente cuadro se estudia la situacién de colindancia de los sectores.

NO sector | Denominacion Uso Perimetro | 20% del | Colindanci % de
sector . (m) perimetro | a con SU | colindancia
predominante e

UR1 Valdequintana residencial 598,61 119,72 180,86 30,21

UR2 El Cardenal residencial 730,08 146,02 229,82 31,48

UR3 Las Regueritas residencial 889,99 178,00 509,30 57,23

UR4 El Juncal residencial 843,72 168,74 183,85 21,79

UR5 Los Carriles II residencial 472,24 94,45 128,74 27,26

UR6 Los Carriles I residencial 534,52 106,90 166,35 31,12
Colectivo

UR7 El Coso espectaculo 910,91 182,18 0,00 0,00
reunién

UR8 La Fabrica Industrial 2.068,43 413,69 802,95 38,82

UR9 El Majadal Industrial 1.214,65 242,93 0,00 0,00

Todos los sectores cuentan con un porcentaje de colindancia con suelo urbano
superior al 20%, a excepcion de los sectores UR7 y UR9. En ambos casos se
encuentran dentro de los casos que el Reglamento recoge como posible de excusar la
colindancia. El sector UR9 tiene uso predominante industrial, se han limitado los usos
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compatibles no industriales al 20% de la edificabilidad permitida y desde el
planeamiento se prohibe expresamente el uso residencial. En el caso del sector UR7
tiene un uso predominante de colectivo-espectaculo-reunion directamente vinculado a
la infraestructura existente en el mismo, un coso taurino. Se encuentra separado del
suelo urbano del enclave de “El Cruce” por la banda de suelo ristico con proteccion de
infraestructuras derivada de la legislacidon sectorial de carreteras.

El desarrollo de nuevos usos residenciales se produce de forma continua con el suelo
urbano generando un modelo coherente, funcional y que no genere islas urbanizadas
por lo que no se ha considerado necesario establecer fases para el crecimiento.

La situacion de colindancia confirma los criterios de crecimiento en continuidad con el
conjunto urbano actual de La Fuente de San Esteban sin crear nuevos nucleos de
poblacidn que alteren el modelo territorial existente en el municipio.

6.6 . JUSTIFICACION DEL ARTICULO 81
RUCYL

El crecimiento previsto para el municipio de La Fuente de San Esteban se cuantifica en
14,65 hectareas de suelo urbano no consolidado y 43,30 de suelo urbanizable, de las
que 13,46 son de uso predominante residencial. En aplicacion de los valores maximos
de numero de viviendas que prevé la legislacién autondmica vigente (30 viviendas por
hectarea) el crecimiento podria alcanzar 212 nuevas viviendas en suelo urbano no
consolidado y 530 en el urbanizable. Tomando como base los datos mas recientes del
censo en La Fuente de San Esteban (INE 2001) partimos de un parque de viviendas de
937. Asi pues y tomando los maximos legales de crecimiento se cumple con las
determinaciones del articulo 81 del RUCyL. Al menos el 50% (840) de la suma de las
viviendas existentes (937) mas el crecimiento previsto por las NUM (742) se localiza en
suelo urbano (1.149).

Crecimiento _ 50 de la suma .
. Crecimiento . . Existentes mas
maximo en . - Existentes mas | de existentes L
maximo en Viviendas L crecimiento
suelo urbano . crecimiento mas .
- suelo existentes . L previsto en
no consolidado - previsto crecimiento
urbanizable . suelo urbano
y ED-1 previsto
212 530 937 1.679 840 1.149
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6.7 . CUADRO RESUMEN DEL SUELO

URBANIZABLE
SUELO URBANIZABLE
n° sector denominacion uso superficie indice max. densidad | n® max de Min. %
sector dominant 5 de densidad max. de viviendas | proteccion
predominante (m?) de edificacion | edificacion . .
(viv) publica
(m2/m2) (m2)
30%
UR1 Valdequintana residencial 16.621,00 0,50 8.310,50 49 edificabilidad
residencial
30%
UR2 El Cardenal residencial 25.346,55 0,50 12.596,28 75 edificabilidad
residencial
30%
UR3 Las Regueritas residencial 24.830,00 0,50 12.415,00 74 edificabilidad
residencial
30%
UR4 El Juncal residencial 38.341,25 0,50 18.330,63 109 edificabilidad
residencial
30%
UR5 Los Carriles II residencial 12.319,00 0,50 5.813,50 34 edificabilidad
residencial
30%
UR6 Los Carriles I residencial 17.143,00 0,50 8.571,50 51 edificabilidad
residencial
Colectivo 30%
UR7 El Coso espectaculo 52.663,00 0,50 26.331,50 35 edificabilidad
reunion residencial
30%
URS8 La Fabrica Industrial 165.910, 0,50 82.955,31 103 edificabilidad
residencial
UR9 El Majadal Industrial 79.802,41 0,50 39.901,21 - uso no
permitido
TOTAL 530
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7. LAS DOTACIONES URBANISTICAS

La Ley 5/99, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn sefiala, en su Articulo 38,
que el planeamiento urbanistico tendra como objetivo la mejora de la calidad de vida y
la cohesion social de la poblacidn, y con tal fin sefialara reservas de suelo para las
siguientes dotaciones urbanisticas, definiendo varios subsistemas: vias publicas,
servicios urbanos, espacios libres publicos y equipamientos.

La ordenacién propuesta en las Normas Urbanisticas asume este objetivo y considera
como principio basico de intervencién el mantenimiento de la estructura y la trama
urbanas caracteristicas del ndcleo, resultado tanto de la topografia como de la
evolucion historica como se puso de manifiesto en el documento de informacion
urbanistica.

7 .1 . EL SISTEMA VIARIO

La estructura del niicleo de La Fuente de San Esteban es compacta y como ya se ha
sefalado anteriormente articulada radialmente por viales que se prolongan en el
territorio. Las grandes vias de comunicacidon no atraviesan este nicleo, se sitdan al sur
del mismo y su existencia y la oportunidad industrial y de servicios que proporcionan
han dado lugar al crecimiento desagregado de “El Cruce” que estas Normas consolidan
con la delimitacion de dos sectores de suelo urbanizable y un sector de suelo urbano
no consolidado.

Los nucleos menores, Mufioz y Santa Olalla de Yeltes presentan también una
estructura urbana compacta, mientras que en el caso de Boadilla esa compacidad se
ve alterada con el crecimiento hacia el norte hasta la carretera N-120.

La ordenacion propuesta apuesta por la recualificaciéon del espacio publico como
elemento fundamental de la estructura y habitabilidad urbanas, a través de distintos
tratamientos de urbanizacién, de la configuracion de nuevos espacios publicos
(pequefas plazas, espacios de encuentro entre recorridos...) el acondicionamiento de
espacios ya existentes y la mejora de la urbanizacién tanto de los ejes principales
como de los viales interiores.

Con objeto de estructurar y acondicionar los caminos de conexion y actividad de nivel
municipal, y los de nivel local (equipamientos y espacios libres de cada nucleo), se
proponen condiciones de urbanizacién diferenciadas que potenciaran la autodefinicién
de los distintos tipos de recorridos (peatonales, rodados o de coexistencia). De esta
forma se pretende poner en valor los espacios mas atractivos del municipio desde el
punto de vista arquitectdnico, paisajistico y del propio movimiento humano del ntcleo.

Los criterios generales de disefio del viario son:

Dimensionamiento y cualificacion de las conexiones entre diferentes tipos de ejes
(carreteras y redes internas), a fin de que los accesos se realicen garantizando éptimas
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condiciones de visibilidad y velocidad, ademas de ofrecer un entorno mas atractivo y
acorde con los usos propuestos.

Mejoras de las condiciones de pavimentacion de las carreteras en general y de los
tratamientos de la trama viaria interna (rodados y de coexistencia); asi como de su
dimensionado adecuado (calzadas y aceras).

Jerarquizacion del desarrollo transversal de la red secundaria de los nucleos,
otorgando mayor importancia a los recorridos que suponen la red principal de
conexiones internas, asi como a los que llevan a los caminos estructurantes del
entorno natural en suelo rustico.

7.1.a. RESPECTO A LA LINEA LIMITE DE EDIFICACION QUE ESTABLECE LA
NORMATIVA SECTORIAL APLICABLE DE CARRETERAS

Se incluyen en todos los planos de ordenacién los esquemas que indican graficamente
las determinaciones a las que obliga la legislacion en materia de carreteras de acuerdo
con el rango de las vias que atraviesan el término municipal.

Asimismo, en la normativa reguladora, en el capitulo en el que se tratan las
“Condiciones generales de normativa sectorial’, se relacionan las leyes y reglamentos
estatales y autondmicos que son de aplicacion a este respecto, en concreto a nivel
estatal la Ley 25/1988, de 29 de julio, de Carreteras, y a nivel autondmico la Ley
2/1990, de 16 de marzo, de Carreteras de la Comunidad de Castilla y Leon.

Se expone a continuacion la relacién entre las determinaciones de estas leyes y la
ordenacion urbanistica (alineaciones y retranqueos de la edificacion) del espacio
correspondiente al recorrido de las travesias y tramos urbanos, de las carreteras que
cruzan el término municipal de La Fuente de San Esteban, a su paso por el suelo
clasificado como urbano, urbano no consolidado y urbanizable en las Normas
Urbanisticas Municipales.

En relacion a la autovia A-62:

No afecta a ningun nucleo de poblacion, la linea limite de edificacion se situa a 50
metros medidos desde la arista exterior de la calzada.

Afecta al sector UR8 "La Fabrica” de suelo urbanizable de uso predominante industrial.
En relacion a la carretera nacional N-620:

En la zona norte del suelo urbano consolidado del ntcleo de Boadilla, la linea limite de
edificacion se hace coincidir, tal y como se refleja en planos de ordenacién, con las
alineaciones de las edificaciones existentes.

El sector U4 “Las Cantinas”, por tratarse de un sector de suelo urbano no consolidado
no se ve afectado por la linea limite de edificaciéon no obstante a fin de regularizar el
frente de edificacidn se establece un retranqueo definido en los planos de ordenacion y
situado a 28,50 metros medidos desde el eje.
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En los sectores UR7 “El Coso” y UR9 “El Majadal” de suelo urbanizable, se establece la
linea limite de la edificaciéon en 25 metros medidos desde la arista exterior/28,50
metros desde el eje de la carretera.

En relacién a la carretera SA-315 de la red complementaria preferente:

En el tramo urbano comprendido entre la desembocadura de la calle Fray Luis de Ledn
y en los sectores U1l y U2 se establece un retranqueo para la edificacién de 12 metros
medidos desde el eje. Con esta banda se garantiza la posibilidad de construccién de
aceras de dimensiones suficientes para albergar las conducciones de todos los
servicios publicos que deban quedar enterrados. En el resto del suelo urbano por ser
una zona mas consolidada de la travesia se respetan las alineaciones existentes,
siempre que el ancho de la via tenga mas de 6 m.

Para los sectores de suelo urbanizable “Valdequintana” y “El Cardenal” la linea limite
de edificacién se sitla en 18 metros medidos desde la arista exterior, 21 m desde el
eje.

El desarrollo de los sectores delimitados en el borde este del nicleo de la Fuente de
San Esteban transformara esta parte de la carretera SA-315 en tramo urbano con la
consideracion de travesia.

7.1.b. DETERMINACIONES DE ORDENACION

Es necesario acometer un patron de recualificacion de la red viaria interna que permita
la mejora de la imagen urbana de cada nucleo. Para ello se establecen las siguientes
determinaciones:

Se establece para todas las calles de ancho menor de 5 metros, para las definidas
como viales de coexistencia y para los callejones o fondo de saco, un tratamiento en
plataforma Unica que permita el transito ocasional de vehiculos para acceso a
viviendas y actividades de carga y descarga.

En el siguiente esquema se propone una seccion tipo para intervenciones de
pavimentacion en calles de coexistencia.
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1. Edificaciones.

2. Banda de ajuste, se propone en hormigdn con un acabado de canto rodado. Esta
banda tiene un ancho variable que asume las irregularidades del trazado de la calle
para permitir un banda central de seccidn constante que en caso de optar por un
acabado adoquinado permita un mejor aprovechamiento del material jugando con
piezas y medias piezas. Esto no solo facilita la ejecucion sino que abarata costes.

3. Linea de remate. Es opcional, en marca la zona central, segin la imagen final que
se busque para la calle puede realizarse en diferentes calidades y materiales.

4-6. Banda de circulacion. Se articula en dos zonas separadas por la pieza de caz
central, como en toda la seccion las aguas vierten al centro para evitar humedades en
los zocalos de los edificios. Se proponen dos acabados, bien con adoquinado o
enlosado o bien con hormigdn coloreado impreso.

5. Caz central para conduccion de agua de escorrentia hasta los sumideros.

Todas las intervenciones realizadas en las vias publicas habran de ajustarse a las
determinaciones del Reglamento de Accesibilidad y Eliminacion de Barreras
Arquitectonicas de Castilla y Ledn.

Se establece un ambitos de pavimentacion especial para el conjunto de la plaza Mayor
y plaza del Mercado de La Fuente de San Esteban y para el entorno de la iglesia de
Santa Olalla de Yeltes a fin de recualificar el espacio dotandoles de mayor
representatividad y aligerando la presencia de vehiculos en beneficio de su uso ludico
peatonal. Los acabados deberan estar en consonancia con el uso de ambos espacios y
con su entorno urbano.

7.1.c. FUTURA VARIANTE

Derivado del informe del Servicio Territorial de Fomento se incluye una banda de 100
m de anchura, por el exterior del nicleo de La Fuente de San Esteban con la
clasificacion de rustico de proteccion de infraestructuras para el emplazamiento de una
futura variante de poblacion respecto de la carretera SA-315 de titularidad autondmica.
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La reserva se ha establecido con el objetivo de minimizar al maximo la afeccion a
terrenos de interés urbanistico, paisajistico, agricola, comercial e industrial.
Igualmente se ha buscado la funcionalidad de la reserva conjugandolo con la minima
afeccion las otras infraestructuras que discurren por el término municipal y que
confluyen en esta zona (carretera nacional N-620 y linea férrea Salamanca-Fuentes de
Oforo). La reserva esta sujeta a la necesidad de redaccion de los estudios especificos
que el 6rgano que en el futuro se encargue de su desarrollo y ejecucidon estime
convenientes. Esta reserva no ocasiona afecciones ambientales. En su confluencia con
el “Cordel de Santi Espiritus” el proyecto que desarrolle la variante prevera los
elementos necesarios para dar continuidad a la via pecuaria.

A instancias del informe del Servicio Territorial de Fomento la reserva propuesta para
una futura variante de la carretera SA-315 se continlia hasta enlazar con la SA-325.

7.2 . Los SERVICIOS URBANOS

Las instalaciones existentes en el nlcleo se consideran en términos generales
suficientes para las necesidades actuales del nicleo y su funcionamiento es
satisfactorio. En las areas que la propuesta de ordenacion incorpora a la trama urbana
del nlcleo (sectores de suelo urbanizable) las condiciones de desarrollo y gestion,
segin la Ley de Urbanismo, deben determinar con la precision suficiente las
condiciones para su definitiva consolidacién como suelo urbano, especialmente en lo
que se refiere al proyecto de infraestructuras.

El Ayuntamiento, en el momento de la tramitacion del correspondiente proyecto
deberd indicar las ampliaciones y conexiones a las redes generales, que deberan
tenerse en cuenta cuando se desarrolle el sector. El proyecto de urbanizacién debera
desarrollar la red completa y dimensionarla, garantizando el servicio para toda la
posible capacidad de usos a ejecutar finalmente.

Se valorard la aplicacion de criterios medioambientales y de sostenibilidad a la
planificacion y realizacion de las redes de infraestructuras.

7 . 3. SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES
PUBLICOS

La centralidad tradicional de La Fuente de San Esteban se identifica claramente por el
espacio formado por el conjunto de la Plaza Mayor y la Plaza del Mercado, que
contiene los elementos de referencia en la trama urbana: Ayuntamiento (actualmente
en obras y trasladado provisionalmente de ubicacion) y la Iglesia Parroquial Asi como
la antena que si bien no es un elemento destacable si es una referencia en la escena
urbana debido a su impacto y visibilidad desde cualquier punto del pueblo.
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En Mufioz encontramos un espacio de centralidad significativo en la Plaza Mayor que
con la ordenacion propuesta de creacion de un espacio libre publico con la categoria de
plaza se pone en valor.

En Boadilla la denominada Plaza Mayor se produce en un ensanchamiento de la trama
y la ordenacidn no prevé ninguna actuacion especial para este espacio.

En Santa Olalla de Yeltes no se cuenta con un espacio significativo ofreciendo el vacio
urbano situado entre los viales calle Diego Salas Pombo, calle Carretera y el extremo
de las calles Rincdn y Sol un ambito de oportunidad que aprovechan estas normas
ordenando un espacio libre publico vinculado a un solar con uso dotacional. A esta
intervencion se une la pavimentacion especial del entorno de la Iglesia de Santa
Eulalia.

Desde las Normas se busca la mejora de la habitabilidad entendiéndola en un concepto
mas amplio que no solo se refiere a calidad en la vivienda, sino a acceso a los
servicios, oportunidad laboral y calidad de los espacios urbanos. Por ello se ha puesto
una especial atencién a la adecuacién de espacios urbanos de gran interés. En la
ordenacion se ha diferenciado entre espacios libres publicos-parques y jardines y
espacios libres publicos-plazas. La diferencia radica no solo en el tamafio sino también
en el caracter de estos espacios. Las plazas constituyen ambitos mas recogidos,
producto del esponjamiento de la trama viaria estrechamente vinculados a la
edificacién que la delimita para las que se propone un tratamiento singular y sencillo
que proporcione espacios de estancia. En cambio los parques y jardines cuentan con
una escala mayor y un predominio de la superficie que podriamos denominar verde
(arbolado, plantaciones de tapizantes, superficies de terriza...) y proporcionan un
espacio adecuado para otro tipo de actividades sociales de encuentro y ocio.

La delimitacion de estos ambitos de espacios libres publicos-plazas se define en
los planos de ordenacién a escala 1/1.000.

Ademas el conjunto de espacios libres publicos se vera incrementado con el desarrollo
de los ambitos de crecimiento en aplicacion de los parametros definidos por el RUCyL
que se cifran en una reserva de 10 m2 de suelo por cada 100 m2 edificables para suelo
urbano no consolidado, que se eleva a 15 m2 para los sectores de suelo urbanizable.

Con la prevision de suelo urbanizable establecida para La Fuente de San Esteban y en
aplicaciéon de los parametros maximos de densidad de edificacion y de reservas para
equipamientos y espacios libres publicos establecidos en la legislacion urbanistica
autondmica y calculando a 3 habitantes por vivienda, se alcanzarian un total de
39.136,44 m2 de suelo para la localizacion de nuevos espacios libre publicos y
34.438,69 m2 de suelo para nuevos equipamientos.

RESERVAS ELP /EQUIPAMIENTOS EN SECTORES (Uy UR)
n° s ) densidad maxima de reserva ELP reserva EQUIP
sector denominacion tipo de suelo edificacion (m?) (m?)

Ul Comandancia urbano no consolidado 4.002,71 400,27 400,27

u2 La Estacion urbano no consolidado 3.835,88 383,59 383,59

u3 Travesia La Calzada urbano no consolidado 6.415,00 641,50 641,50

U4 Las Cantinas* SUNC con OD 46.209,00 9.076,20

TOTAL EN URBANO NO CONSOLIDADO 10.501,56 1.425,36
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UR1 Valdequintana urbanizable 8.310,50 1.246,58 1.246,58
UR2 El Cardenal urbanizable 12.596,28 1.889,44 1.889,44
UR3 Las Regueritas urbanizable 12.415,00 1.862,25 1.862,25
UR4 El Juncal urbanizable 18.330,63 2.749,59 2.749,59

URS Los Carriles | urbanizable 5.813,50 872,03 872,03
UR6 Los Carriles Il urbanizable 8.571,50 1.285,73 1.285,73
UR7 El Coso urbanizable 26.331,50 3.949,73 3.949,73
URS8 La Féabrica urbanizable 82.955,31 12.443,30 12.443,30
UR9 El Majadal urbanizable 39.901,21 5.985,18 5.985,18
TOTAL EN SUELO URBANIZABLE 32.283,81 32.283,81
TOTAL| 4278537 | 3370017

habitantes (actuales + prevision de crecimiento) 3.679,00
ratio 1163 | 9,16

* En la OD del sector U4 se unifican las cesiones en la categoria de ELP

7.4 . SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS

El articulo 38 de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn define el
subsistema de equipamientos como las construcciones, instalaciones y espacios
asociados, destinados a la prestacién de servicios sanitarios, sociales, educativos,
culturales, deportivos, administrativos, logisticos, religiosos, de alojamiento de
integracién, de ocio y otros que sean necesarios. Con esta nueva definicién se amplian
las posibilidades de uso de la reserva de equipamientos.

El equipamiento no ha de constituir un fin en si mismo, sino que su existencia cobra
sentido en cuanto soporte basico para ofrecer un servicio al usuario. En este sentido
hay una serie de actividades inducidas por la poblacién, posibles sélo si existe un
umbral minimo de densidad poblacional que propicie su funcionamiento. En este
contexto y teniendo en cuenta el volumen de poblacion de La Fuente de San Esteban,
la dotacién de equipamientos estan orientados a satisfacer las necesidades basicas en
materia de educacion, sanidad... etc.

Del diagndstico realizado en el trabajo de campo, presentado en el documento de
informacion urbanistica, se deduce que, en términos globales, y teniendo en cuenta las
dimensiones y la poblacién del término de la Fuente de San Esteban, el sistema de
equipamientos cuenta con un nivel aceptable para las necesidades actuales del nucleo
y su previsible evolucién demografica no exige la definicion de nuevas reservas de
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suelo que garanticen el servicio futuro. La estructura basica del sistema de
equipamientos se vera ampliada por las operaciones de consolidacion de la trama
urbana: cesiones obligatorias previstas como consecuencia del desarrollo de los
sectores de suelo urbano sin consolidar y de suelo urbanizable que contribuiran a
mejorar la dotacién de equipamientos del nicleo.

En la propuesta no se sefialan reservas de suelo para equipamientos con caracter
vinculante, por lo tanto la definicién del ambito de implantacidn del resto de superficie
que ha de ser cedida segun el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn por cada
sector, para la construccidon de equipamientos, queda a expensas del correspondiente
Estudio de Detalle o Plan Parcial. Como criterio general para la ubicacién de dichas
cesiones, asi como para las cesiones de espacios libres publicos y el viario, se atendera
a criterios de accesibilidad y a la funcionalidad, insercién y continuidad con la
estructura general del municipio de forma que la organizacion de los equipamientos
constituya un sistema coherente.

61



NorMAs URBANISTICAS MUNICIPALES DE LA FUENTE DE SAN ESTEBAN
MEMORIA VINCULANTE

AGOSTO 2012

8 . SUELO RUSTICO

8 .1 . CRITERIOS DE CLASIFICACION DE
SUELO RUSTICO

Para la clasificacion y categorizacién del suelo rustico se han tomado dos criterios
principales de entre los establecidos en el articulo 30 del Reglamento de Urbanismo de
Castilla y Leon:

Criterio de proteccion singular: que los terrenos estén sometidos a algun régimen
de proteccion incompatible con su urbanizacion, establecido de acuerdo con la
normativa territorial y urbanistica o con la normativa sectorial: aguas, infraestructuras,
etc., u otras normas que justifiquen la necesidad de proteccién o de establecer
limitaciones de aprovechamiento.

A pesar de no existir ningin documento especifico de ordenacion territorial para el
ambito subregional en el que se inserta el municipio de La Fuente de San Esteban,
hemos creido oportuno tomar en consideracion las lineas maestras contenidas en el
Documento de Propuesta de las Directrices de Ordenacidon Territorial de ambito
provincial de Salamanca. En el término de La Fuente de San Esteban, el documento de
las Directrices recoge la presencia de cinco yacimientos arqueoldgicos, de un Bien de
Interés Cultural, de dos vias pecuarias (una que atraviesa el término en direccion NE-
SO y otra que lo toca de manera tangencial por el SE con un trazado aproximadamente
paralelo a la primera®), de dos muestras de la arquitectura tradicional propia de las
dehesas o de varias bandas de terreno de interés geomorfoldgico asociadas a los
cauces. En los planos de ordenacién se diferencia ademas entre las tierras de labor de
vocacion agricola, que en el término de La Fuente se extienden fundamentalmente por
el centro y noroeste, y las zonas de monte con cierta cobertura arbdrea que se asocian
a los parajes municipales del sur y este.

En consonancia con lo anterior, el plano en el que se avanza la ordenacion del suelo
rustico municipal recoge ya una primera diferenciacion entre aquellos espacios del
término para los que las Directrices aconsejan un tratamiento urbanistico diferenciado
y especialmente restrictivo en funcion de sus especiales valores y aquellos otros que
no reunen tales condiciones y que, por tanto, tienen una mayor capacidad de acogida.
Como iremos viendo, la aplicacién de este criterio converge con la de los que a
continuacion se relacionan, otorgando asi coherencia a la propuesta urbanistica.

® Conviene apuntar aqui que, de acuerdo con las consultas realizadas al Servicio Territorial de
Medio Ambiente de Salamanca, s6lo una de las vias pecuarias, la denominada Cordel de Sancti-
Spiritus, atraviesa suelo municipal. La segunda de ellas recorre el término colindante por el SE
sin atravesar el limite municipal de La Fuente de San Esteban.

62



NoRrRMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE LA FUENTE DE SAN ESTEBAN
MEMORIA VINCULANTE
AcosTto 2012

Centrando ahora nuestro analisis en lo dispuesto en la normativa sectorial y
urbanistica sobre los terrenos sometidos a algin régimen de proteccién incompatible
con su urbanizacion, hay que sefalar que la legislacion urbanistica autonémica, en
este caso el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, ha hecho ya un importante
esfuerzo por trasladar a su cuerpo normativo algunas de las determinaciones
sectoriales con mas trascendencia urbanistica y territorial. Asi, por ejemplo, el articulo
35 alude a la legislacidn sectorial en materia de infraestructuras cuando sefiala que los
terrenos ocupados o0 a ocupar por infraestructuras deben incluirse, junto con sus zonas
de defensa, dentro de la categoria de suelo rustico con proteccion de infraestructuras
(S.R.P.1.) siempre que la citada legislacidén sectorial exija preservar los terrenos de la
urbanizacién. De acuerdo con este articulo se han incluido dentro del S.R.P.I los
terrenos ocupados por la autovia, por la carretera nacional y por la red de carreteras
provinciales que atraviesan el término, asi como sus correspondientes zonas de
defensa. El mismo tratamiento se otorgara a las infraestructuras de transporte
energético y a sus zonas de servidumbre.

De la misma manera, el articulo 36, relativo al suelo rustico con proteccion cultural
(S.R.P.C.), apunta que los terrenos ocupados por B.I.C.s declarados o en proceso de
declaracion, asi como sus entornos de proteccion, ademas de los terrenos sometidos a
algln régimen de proteccidon especial conforme a la legislacion de patrimonio cultural,
deben incluirse dentro de la categoria de S.R.P.C. En cumplimiento de este articulo se
han clasificado dentro de esta categoria los terrenos ocupados por los yacimientos
arqueoldgicos inventariados en el término municipal de La Fuente de San Esteban.

En fin, y conforme a lo dispuesto en el articulo 37, referente al suelo rdstico con
proteccion natural (S.R.P.N.), las Normas Urbanisticas clasifican dentro de esta
categoria los terrenos definidos en la legislacion de aguas como dominio publico
hidraulico, asi como las zonas de servidumbre de las riberas, y las vias pecuarias que
no atraviesan suelo urbano o urbanizable. En ambos supuestos, y en funcion de los
peculiares condicionantes juridicos que acompaiian al dominio publico hidraulico (con
sus zonas de defensa) y a los caminos ganaderos considerados como tales por los
correspondientes proyectos de clasificacion, la normativa urbanistica remite a las
determinaciones sectoriales de aplicacién en cada caso.

Dentro de esta categoria debe hacerse una mencidon especial al rio Huebra y sus
afluentes por haber sido propuestos como Lugar de Importancia Comunitaria para
formar parte de la Red Natura 2000. Para estos cauces y sus entornos la proteccion
natural esta doblemente justificada.

Completa la clasificacion del suelo rustico la categoria de suelo rustico con proteccién
agropecuaria que engloba los espacios colonizados por la explotacién agrosilvopastoral
de la dehesa. Se trata de un sistema de aprovechamiento caracteristico de la
penillanura salmantina plenamente adaptado a las peculiaridades del medio fisico y
que propicia un elevado grado de biodiversidad asi como la configuracién de un paisaje
emblematico con una gran potencialidad identitaria. En esta categoria de suelo, el
régimen de usos se orienta al mantenimiento de este sistema de aprovechamiento
salvaguardando sus valores ambientales y la existencia de un paisaje en el que la
intervencion humana es fundamental para su pervivencia.
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Criterio de valor intrinseco: que los terrenos presenten manifiestos valores
naturales, culturales o productivos que justifiquen la necesidad de protegerlos o de
establecer limitaciones a su aprovechamiento, entendiendo incluidos entre ellos los
valores paisajisticos, ecoldgicos, ambientales, histdricos, artisticos, arqueoldgicos,
cientificos, educativos, turisticos, recreativos, deportivos, agricolas, ganaderos,
forestales y de riqueza natural.

De acuerdo con este criterio se ha procedido clasificando como S.R.C-E.A. a aquellos
espacios arbolados de La Fuente de San Esteban’, que, por sus condiciones de
densidad y desarrollo, adquieren significacion desde el punto de vista ecoldgico y
paisajistico. Nos estamos refiriendo a zonas adehesadas, pobladas principalmente de
encinas y secundariamente de quejigos, que se extienden por amplios sectores al sur y
este del término municipal.

Con caracter general, la clasificacion de suelo del territorio municipal ha estado
presidida por dos principios metodoldogicos que se superponen a los criterios
reglamentarios (Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn) ya enunciados:

- La clasificacion de suelo rustico pretende ser consecuente con la vocacion
territorial de cada una de las unidades ambientales diferenciadas y descritas en
la memoria informativa. Asi por ejemplo, las unidades de mayor calidad ecoldgica y
paisajistica son las que se incluyen en la categoria de suelo rustico con proteccién
natural.

- La clasificacion del suelo rustico procura en todo caso la consecucion de
unidades territoriales coherentes, evitando, por ejemplo, la aparicion de pequeias
islas de suelo rustico comun dentro de zonas de suelo protegido. Estos enclaves
surgen a menudo como consecuencia de la aplicacion de la legislacién sectorial (Ley de
Aguas basicamente), asi como por la consideracién de los limites de los montes y vias
pecuarias sefialados por el Servicio Territorial de Medio Ambiente. En este documento
de planeamiento que ahora se presenta para su aprobacion inicial, este tipo de /is/eos
se ha salvado apostando en la mayor parte de los casos por la homogeneizacion a
favor de la categoria urbanistica mas restrictiva (suelo rustico con proteccién natural).

En sentido contrario, pero en aplicacién del mismo criterio, se ha desestimado la
clasificacién como suelo rustico con proteccion natural de la mayor parte de los
pequefios rodales de encina que se intercalan entre algunas de las tierras labor.
Sélo aquellas masas con una cierta extensién han sido incluidas dentro de la
categoria de S.R.P.N.

" Este valor intrinseco ya aparece reconocido en el Documento de Propuesta de las Directrices.
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8 .2 . DESCRIPCION DE LA
CLASIFICACION DE SUELO RUSTICO.
MODELO TERRITORIAL

La mayor parte de la superficie municipal se clasifica como suelo rustico. En funcién
del modelo y estructura territorial propuestos se han establecido las categorias citadas
en el epigrafe anterior. La diferenciacion principal estriba en la distincion entre el suelo
rustico protegido por distintas razones (naturales, culturales...) y el suelo rustico
comun no especifico que, sin albergar valores tan singulares, tiene un papel
fundamental en la estructuracién econdmica y territorial del municipio y que debe
preservarse por tanto como espacio abierto y no urbanizado donde el aprovechamiento
agrario es el uso dominante. Entre ambos, el suelo rustico con proteccidén agropecuaria
(SRPA) supone un nivel intermedio que reconoce la singularidad de un sistema de
explotacion agropecuaria extraordinariamente respetuoso con los ecosistemas sobre
los que se desarrolla ya que permite el mantenimiento de considerables niveles de
madurez de las formaciones arboreas. Dentro de esta Ultima categoria se incluye
buena parte del territorio municipal. El suelo rustico protegido reline, desde el punto
de vista cualitativo, una significacion maxima ya que en él se encuentran tanto los
valores patrimoniales (naturales y culturales) mas relevantes del municipio como las
infraestructuras de transporte que permiten su insercion comarcal y regional.

8 . 3. CONDICIONES NORMATIVAS EN
SUELO RUSTICO

8.3.a. GENERAL

Se ha otorgado una especial relevancia a la definicion de condiciones “cualitativas”
dentro de la normativa en suelo rustico. Este seria el caso de las condiciones estéticas
y de integracion paisajistica o la resolucién de las infraestructuras y servicios, que
intentan mantener las sefias de identidad del ambito rural y evitar el deterioro
ambiental que supone la actividad edificatoria. Con este fin, y sin perjuicio de lo
establecido en el régimen de usos del suelo, se recogen nuevas determinaciones de
aplicacién sobre las instalaciones en suelo rustico. En general, se trata de propiciar el
establecimiento de los usos urbanos en los nucleos edificados y evitar la dispersion de
nuevas edificaciones sobre el suelo ristico municipal.

Desde el punto de vista formal, cabe resefar que es imposible regular de forma
especifica todos los tipos y usos edificatorios que puede albergar el suelo rustico. En
cualquier caso el régimen de usos se corresponde con el establecido por la Ley de
Urbanismo de Castilla y Ledn que se ha matizado convenientemente en funcién del
modelo de desarrollo y los objetivos territoriales definidos para cada ambito por estas
Normas Urbanisticas. El régimen del suelo rdstico con proteccion es el mas restrictivo
respecto a la implantacién de edificaciones y se permiten Unicamente los usos
caracteristicos del espacio rural, condicionando a su autorizacion el resto de
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actividades y prohibiéndose dos tipos de usos: aquellos que originan fuertes impactos
ambientales negativos (actividades extractivas, escombreras...) y los que por su
caracter urbano deben instalarse en el nucleo edificado (vivienda) o en areas
especializadas y convenientemente acondicionadas (usos industriales...). En el S.R.C.
la permisividad es mayor.

8.3.b. EN RELACION CON LAS CONDICIONES ESTETICAS Y DE INTEGRACION
PAISAJISTICA EN SUELO RUSTICO

En la normativa reguladora se establecen, con caracter general, algunas condiciones
basicas relativas a la estética de las edificaciones. Pues bien, en el epigrafe titulado
“Condiciones especificas del suelo rustico’ se recoge el deber de adaptacion al
entorno, exigido por otro lado en el articulo 17 del Reglamento de Urbanismo de
Castilla y Ledn, haciendo hincapié en dos supuestos en los que la fragilidad paisajistica
y el impacto visual se consideran maximos: en los ambitos de especial valor natural y
cultural y en los entornos urbanos. Y es que es muy frecuente que las nuevas
edificaciones de uso agricola, ganadero o industrial causen fuertes impactos visuales
en las zonas de mayor valor ambiental y, por su elevada concentracién y visibilidad, en
los entornos urbanos. En este sentido, la normativa no sélo establece una regulacién
de tipo paramétrico sino que ademas fija requisitos irrenunciables desde el punto de
vista estético.

8.3.c. EN RELACION CON LAS CONDICIONES HIGIENICAS Y DE
INFRAESTRUCTURAS BASICAS

Se recoge aqui la normativa que regula la implantacién de infraestructuras en suelo
rustico, incidiendo de manera especial en las condiciones de vertido y relaciéon con los
asentamientos urbanos de las instalaciones ganaderas.

8.3.d. EN RELACION CON EL REGIMEN DE USOS

Los regimenes del suelo rdstico con proteccion natural y cultural son los mas
exigentes. En principio, para estos suelos protegidos se permiten Unicamente los usos
caracteristicos del espacio rural.

En contrapartida el suelo rustico comin es un ambito de transicion en el que se
permiten o autorizan una mayor diversidad de usos, aunque con las cautelas
suficientes para garantizar su adecuada insercion en el medio rural. La normativa tiene
en cuenta de forma especifica las posibles demandas asociadas a dos tipos de
actividades: por una parte, los especificos requerimientos de las explotaciones agrarias
como las naves, para las que se habilitan condiciones normativas que regulan su
implantacion y evitan su dispersién indiscriminada; por otra, se fijan también las
condiciones para la implantacidon de actividades ligadas al aprovechamiento del espacio
rustico como un lugar de ocio, afirmando asi la nueva funcionalidad del territorio.
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Pero, como ya se ha comentado, la presencia del LIC “Riberas de los rios Huebra,
Yeltes, Uces y afluentes’ introduce un mayor numero de condicionantes que
necesariamente deben ser considerados. En este sentido, la normativa urbanistica
establece un régimen basico de proteccidon (el conferido por la categoria de suelo
rustico con proteccidon natural) para los terrenos incluidos dentro de los limites del LIC
y deja el establecimiento de medidas de gestidon concretas para el documento de
planificacion ambiental que en su dia se redacte en espacios de este tipo.

El régimen de usos establecido no supone ninglin obstaculo para el normal
funcionamiento de las actividades agrarias desarrolladas en el suelo municipal. Antes
al contrario, la restriccion de usos como los extractivos, los industriales y los
residenciales pretende garantizar la ausencia de interferencias (ocupacion fisica de
terrenos productivos, fragmentacion del territorio con usos construidos ajenos a la
l6gica agraria, aparicién de tensiones especulativas, etc.) que pudieran perjudicar el
rendimiento de las explotaciones agropecuarias.

El uso de vivienda se considera autorizable en suelo ristico comun y prohibido en el
suelo rustico con proteccidon. En contrapartida, la clasificacion de suelo urbanizable es
generosa, incorporandose al desarrollo urbanistico varias decenas de hectareas de
nuevo suelo urbanizable en torno a la capital municipal y al asentamiento de El Cruce.
De esta manera se ofrece una alternativa razonable para encauzar la significativa
demanda inmobiliaria existente pero reduciendo al minimo su impacto ambiental.

8.3.e. EN RELACION CON LAS CONDICIONES DE PARCELACION, VOLUMEN Y
SUPERFICIE

En la definicién de las condiciones normativas que regulan la implantacion de usos
construidos en suelo rustico se ha tenido en cuenta, ademas de la variada casuistica
existente en lo que a actividades y valor/fragilidad ambiental del medio receptor se
refiere, la peculiar estructura parcelaria del suelo rustico municipal. Esta se define por
su caracter dual: alto grado de trituracion parcelaria en las inmediaciones de los
asentamientos urbanos que contrasta con la considerable extensién de los predios
vinculados al monte.

Es éste un aspecto basico a la hora de interpretar el territorio del municipio y
fundamentar las propuestas de su ordenacion. La definicién de parcelas minimas en la
normativa reguladora no ha sido ajena a este hecho, procurandose en todo momento
la concertacion entre los intereses de los promotores de usos construidos en suelo
rustico con el interés general de la preservacion de esta clase de suelo como un
espacio abierto, productivo desde el punto de vista agrario y atractivo desde el punto
de vista ambiental.

Asi, y dentro del suelo rustico comin, se han tomado los 10.000 m? como parcela
minima exigible para las construcciones vinculadas al uso agrario®, al dotacional y a las

®No obstante lo anterior, para aquellas construcciones de reducidas dimensiones (menos de 35
m?) y de uso agrario, o bien de caracter tradicional (tejavanas o sotechados) o de
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instalaciones asociadas a las infraestructuras. Para las edificaciones necesarias en el
desarrollo de las actividades extractivas e industriales la parcela se fija en 20.000 m?.
En el suelo rastico comun especifico adehesado los requerimientos de parcela minima
se duplican al entender que es aqui mayor la fragilidad ambiental.

En las categorias de suelo rustico protegido las restricciones son todavia mas elevadas
por considerar que se trata de los espacios mas valiosos desde el punto de vista
ambiental y patrimonial de todo el municipio y en los que, en consecuencia, la
vocacion urbanistica del territorio debe ser relegada a un segundo plano®. En el caso
del S.R.P.I. las restricciones se justifican por las servidumbres que la legislacion
sectorial introduce para garantizar la funcionalidad de las infraestructuras.

8.3.f. EN RELACION CON LAS INSTALACIONES EXISTENTES EN SUELO
RUSTICO

Para las obras de rehabilitacion, reforma y ampliacién son de aplicacién las condiciones
de edificacidon especificas establecidas en cada categoria y las definidas con caracter
general para todo el suelo rustico. Como regla general se debe mantener el uso de las
edificaciones existentes, no obstante, éste podra cambiar siempre que el nuevo uso

caracteristicas particulares (invernaderos) la parcela minima se establece en la existente el dia
de la aprobacién inicial, por entender que su edificacién no entrafia ningln riesgo de
desarticulacion territorial y satisface algunas de las demandas municipales.

° El objeto es impedir una proliferacion excesiva de los elementos construidos en el suelo
rustico y disipar asi cualquier posibilidad de formacion de nuevos nlcleos de poblacion.
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propuesto se encuentre entre los permitidos o autorizables dentro de la categoria de
suelo rustico en la que se ubique la instalacion.

El objeto de estas medidas es reconocer y evitar la calificacion como fuera de
ordenacion de las instalaciones existentes; con ello se impide la consolidacion
indiscriminada de las edificaciones y usos presentes en el suelo rustico y, al mismo
tiempo, se valoran nuevas circunstancias que recogen otro tipo de funciones de las
edificaciones ya construidas.

8.3.g. EN RELACION CON LA FORMACION DE NUCLEOS DE POBLACION

Para impedir la formacidon de nuevos nlcleos de poblacién, ademas del cumplimiento
de las condiciones referidas con caracter general en el epigrafe “Condiciones
especificas del suelo rustico’, debe observarse en particular lo dispuesto en su
apartado “Nudcleo de poblacion'.
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8.3.h. USos MINEROS

En relacidn a los Usos MINEROS en el término municipal hay que destacar la afeccidn
de dos permisos de exploracion de uranio: Berkeley-3 y Berkeley-7 cuya coincidencia
territorial en La Fuente de San Esteban se recoge en el esquema adjunto.

La conciliacién entre los usos mineros y la ordenacion urbanistica se ha habilitado en
las Normas Urbanisticas mediante la definicion de unas condiciones de uso
caracteristicas para las labores vinculadas a los derechos mineros existentes en este
momento sobre el término municipal, a saber: dos permisos de exploracion.

De conformidad con el articulo 40.1 de la Ley 22/1973, de 21 de julio, de Minas:

El Ministerio de Industria podrd otorgar permisos de exploracion, que
conferiran a sus titulares los siguientes derechos:

a) Efectuar estudios y reconocimientos en zonas determinadas, mediante Ia
aplicacion de técnicas de cualguier tipo que no alteren sustancialmente /a
configuracion del terreno y con las limitaciones que establezca el Reglamento.

b) Prioridad en la peticion de permisos de investigacion o concesiones directas
de explotacion sobre el terreno que, incluido en su perimetro, fuera franco y
registrable en el momento de presentarse la solicitud de exploracion.

Sobre el suelo rustico comun la actividad minera en su conjunto se considera un uso
autorizable, sin perjuicio del resto de autorizaciones necesarias (minas, evaluacion
ambiental...) en cada caso.

Sin perjuicio del resto de las autorizaciones derivadas de la legislacion sectorial de
aplicacién, sobre el resto de las categorias de suelo protegido la normativa recoge
como usos autorizables los derechos mineros vinculados a la existencia de los
permisos de exploracidon, es decir, la realizaciéon de estudios y reconocimientos en
zonas determinadas, mediante la aplicacion de técnicas de cualquier tipo que no
alteren sustancialmente la configuracion del terreno y con las limitaciones que
establezca el reglamento de la Ley de Minas. Se concilia asi la ordenacién urbanistica
con los derechos mineros existentes en la actualidad. La superficie clasificada como
suelo rustico protegido donde estas labores vinculadas a los permisos de exploracién
vigentes podran ser consideradas como usos autorizables asciende a 1.634,29 has.

En todo caso cabe destacar el caracter dinamico y evolutivo que los usos mineros
tienen en si mismos, los recursos mineros estan ocultos hasta que se descubren. Las
Normas Urbanisticas Municipales establecen una clasificacion urbanistica basada en el
reconocimiento de los valores objetivos presentes en el territorio de La Fuente de San
Esteban (Ver epigrafe 8.1 y otros de la Memoria). Si como consecuencia de las labores
de exploracidon se acreditara la existencia de una riqueza mineral de gran valor, el
recurso objeto de exploracion: uranio, esta incluido entre las materias primas
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minerales prioritarias, se justificaria sobradamente la reconsideraciéon de la
clasificacion urbanistica en los términos que fuera necesario para el dptimo desarrollo
de la explotacion minera. Es decir la legislacion ya contempla mecanismos suficientes
para conciliar la ordenacidén urbanistica y la explotacion de los recursos mineros
existentes en el municipio.
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8 . 4. PROPUESTAS DE INTERVENCION
EN SUELO RUSTICO

Con frecuencia, la falta de referencias en el territorio que se clasifica como rustico
propicia la desarticulacién de un extenso espacio, que, sin embargo, alberga funciones
(productivas, paisajisticas, culturales...) de gran importancia. La recualificacion de
ciertos ejes contribuye a formar una red capaz de dotar de acceso al territorio,
enfatizando al mismo tiempo ciertos elementos de interés (arbolado, espacios agrarios,
patrimonio...) que forman parte del paisaje de La Fuente de San Esteban. De acuerdo
con este planteamiento se han seleccionado varios caminos relevantes en la
vertebracion del espacio rustico. Estos, que proponen vias de conexidn alternativas
entre las cuatro poblaciones municipales, se recogen en los correspondientes planos
de ordenacién.
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9. NORMATIVA SECTORIAL

La legislacién urbanistica tiene por objeto “la ordenacion, la transformacién, la
conservacion y el control del uso del suelo, incluidos el subsuelo y el vuelo, y en
especial su urbanizacion y edificacion” seglin se sefiala el articulo 2 de la Ley de
Urbanismo de Castilla y Ledn. Sobre la ordenacion del territorio y el uso del suelo
inciden también distintas normativas sectoriales cuya aplicacién tiene igualmente
claras implicaciones en la distribucién final de los usos del suelo. El resultado final esta
pues directamente condicionado por el cumplimiento simultaneo de la normativa
urbanistica y sectorial. En este sentido conviene no olvidar que, a pesar del caracter
global de la normativa urbanistica, sus disposiciones no incorporan todas y cada una
de las determinaciones, exigencias y autorizaciones necesarias para la implantacion de
un determinado uso o actividad con todas las garantias legales. Sélo el cumplimiento
simultaneo de la legislacién sectorial correspondiente, en funciéon del uso y actividad
de que se trate, y de la legislacion urbanistica garantiza la implantacion adecuada de
cada uso o actividad.

El texto articulado de estas Normas Urbanisticas incluye una relacidén sin caracter
cerrado de las principales disposiciones con implicaciones urbanisticas mas claras. Sin
embargo queremos sefialar la dificultad de incluir en esta relacidon todas y cada una de
las diversas disposiciones referidas a todos los usos y actividades posibles por lo que la
relacion incluida se presenta sin caracter limitativo.

Se han incluido las disposiciones tanto estatales como autondmicas con implicaciones
urbanisticas mas evidentes: patrimonio, aguas, carreteras, sector ferroviario, montes,
vias pecuarias o prevencién ambiental.

Cada una de estas legislaciones desarrolla determinaciones propias que deben
cumplirse simultdneamente a la normativa reguladora de las Normas Urbanisticas
Municipales. Asi por ejemplo, tanto la propuesta de ordenacion como su normativa
recogen las determinaciones de la Ley de Aguas a propdsito de las restricciones de uso
establecidas en las zonas de servidumbre y policia; sin embargo ello no exime al
propietario del cumplimiento de los tramites dispuestos en la correspondiente
legislacion sectorial.

No es posible que la normativa reguladora de las Normas Urbanisticas recoja de forma
precisa y pormenorizada las determinaciones derivadas de todas estas legislaciones
concurrentes. No obstante, tanto la propuesta de ordenacién como la normativa
reguladora incorporan determinaciones de ordenacién que aunan de forma coherente
la propuesta urbanistica y las disposiciones sectoriales.

En algunas ocasiones ademas las determinaciones de las distintas legislaciones
sectoriales convergen sobre los mismos ambitos espaciales, caso por ejemplo de los
cruces de carreteras sobre rios y arroyos. Este tipo de solapamientos se han
solventado haciendo prevalecer graficamente en los planos de ordenacion las zonas de
defensa que han podido ser acotadas con mayor precision y en las que las
restricciones son mayores desde el punto de vista urbanistico.
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En el supuesto citado, el mas frecuente sin duda de cuantos se presentan en la
ordenacion del suelo rustico, se ha optado por grafiar en primer plano la linea limite de
edificacion que la legislacién de carreteras establece en torno a cada una de ellas a
una distancia mayor o menor en funciéon de su categoria. Estas lineas de limite de
edificacién se imponen en todos los casos a las zonas de policia que establece la
legislacion sobre aguas ya que, en ausencia de delimitacién exacta por parte de las
Confederaciones Hidrograficas del dominio publico hidraulico de cada cauce, en los
términos que establece la Ley de Aguas, la definicion de las mencionadas zonas de
policia tiene un caracter meramente orientativo. Ademas, los usos que las
Confederaciones pueden llegar a autorizar en esas bandas resultan incompatibles con
el régimen de proteccion establecido por la Ley de Carreteras. De ahi que, siguiendo el
criterio de prevalencia del régimen mas restrictivo en el caso de convergencia de
legislacidon sectorial sobre un mismo ambito, enunciado al principio de este parrafo y
asumido por las presentes Normas Urbanisticas, se haya optado por remitir a todas las
bandas en torno a las carreteras (independientemente de la concurrencia de otras
legislaciones sectoriales) a las determinaciones especificas recogidas en la legislacién
de carreteras, sin perjuicio del cumplimiento de la normativa urbanistica establecida
con caracter general en este documento de planeamiento.

9.1. LEGISLACION SOBRE CARRETERAS

El marco legal estd constituido actualmente por la Ley 25/1988, de 29 de julio, de
Carreteras, por la Ley 2/1990, de carreteras de la Comunidad Autdnoma de Castilla y
Ledn, y, en ausencia de desarrollo reglamentario de este texto, por el Reglamento
general de carreteras, aprobado por R.D.1812/1994 de 2 de septiembre. El término
municipal de La Fuente de San Esteban aparece atravesado por numerosas carreteras.
Dos de ellas, las de mayor rango, son de titularidad estatal (A-62 y N-620) y son las
que posibilitan la insercién regional del municipio. Ambas carreteras, pero
especialmente la autovia A-62, tiene un trazado propio de las vias de alta capacidad y
velocidad (curvaturas de amplio radio, restriccion en las incorporaciones, etc.). Ello,
unido a las fuertes servidumbres legales establecidas para garantizar su correcta
explotacion y unos adecuados niveles de seguridad, hace de este corredor un
condicionante territorial de primer orden a la hora de abordar la ordenacion del suelo
rustico municipal.

El resto, de titularidad regional o provincial, estdn dimensionadas para soportar un
trafico menos denso y complementan a las primeras. En funcion de su rango menor, la
legislacion contempla zonas de defensa (dominio publico, servidumbre, limite de
edificacion y afeccidn) inferiores a las establecidas para los grandes ejes de transporte.
En este caso, sin embargo, la incidencia en el planeamiento no se encuentra tanto en
la escala territorial como en la urbana ya que algunos de sus tramos, al discurrir a
través del asentamiento de La Fuente de San Esteban, tienen consideracion de
travesias, o, en su caso, de tramos urbanos.
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9.2 . LEGISLACION SOBRE
FERROCARRIL

Respecto al ferrocarril, la Ley 39/2003, de 17 de noviembre, del Sector Ferroviario, y
Real Decreto 2387/2004, de 30 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento del
Sector Ferroviario, establecen limitaciones de uso en las inmediaciones de los tendidos
férreos para garantizar su seguridad y funcionalidad. El término de La Fuente de San
Esteban aparece atravesado por la linea Medina-Fuentes de Ofioro, en uso y de
especial relevancia por ser la conexidon principal con Portugal, y la linea férrea “La
Fuente de San Esteban-La Fregeneda” declara Bien de Interés Cultural con la categoria
de Monumento, hoy en desuso. En cualquier caso, las Normas trasladan los preceptos
legales de aplicacidn en este tipo de supuestos.
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9. 3. LEGISLACION SOBRE
INFRAESTRUCTURAS ENERGETICAS

El marco legal basico en esta materia esta constituido por la Ley 54/1997, de 27 de
noviembre, del Sector Eléctrico y la Ley 34/1998, de 7 de octubre, del Sector de
Hidrocarburos.
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No consta la existencia en el municipio de ningln gasoducto. Si que existen, en
cambio, varias lineas de alta tension que cruzan el término municipal y, aunque por su
trazado no afectan al asentamiento urbano actual, si pueden llegar a condicionar su
crecimiento por el oeste y sur. En cualquier caso, y considerando que la normativa
reguladora de estas Normas incorpora las infraestructuras como uno de los usos
permitidos o autorizables siempre que estén previstos en alguno de los instrumentos
de planificacién sectorial, la futura implantacion en el suelo rdstico de nuevas
infraestructuras de este tipo no representaria ningin problema.

En las inmediaciones de las mismas queda prohibido todo uso construido, salvo los
que la administracibn competente juzgara necesarios para su mantenimiento, y
cualesquiera otros que pudieran suponer algin riesgo a las personas y sus
propiedades o perjudicaran de alguna manera el funcionamiento de las propias
instalaciones. De esta manera, los promotores de actuaciones como las edificaciones,
las plantaciones de arboles o la apertura de caminos en las proximidades de este tipo
de infraestructuras deberian cumplir la legislacion sectorial existente en materia
eléctrica y, en particular, los articulos 158 y 162.3 del Real Decreto 1.955/2000, de 1
de diciembre, y el articulo 35 del Decreto 3.151/1968, de 28 de noviembre.

Por su especial relevancia, se trasladan aqui los siguientes textos legales que, en
cualquier caso y como ya se ha sefialado mas arriba, han sido tomados en
consideracién en la ordenacion urbanistica establecida en las Normas de La Fuente:

Ley 34/1998, de 7 de octubre, del Sector de Hidrocarburos (B.O.E. de 8/10/1998), que
en su articulo 5 especifica: La planificacion de instalaciones de transporte de gas y de
almacenamiento de reservas estratégicas de hidrocarburos, asi como los criterios
generales para el emplazamiento de instalaciones de suministro de productos
petroliferos al por menor, deberan tenerse en cuenta en el correspondiente
instrumento de ordenacion del territorio, de ordenacién urbanistica o de planificacién
de infraestructuras viarias segun corresponda, precisando las posibles instalaciones,
calificando adecuadamente los terrenos y estableciendo las reservas de suelo
necesarias para la ubicacion de las nuevas instalaciones y la proteccién de las
existentes.

La planificacion de instalaciones a que se refiere la letra g) del
numero 3 del articulo 4 también serd tomada en consideracion en
la planificacion de carreteras.

Ley 54/1997, de 27 de noviembre, del Sector Eléctrico (B.O.E. de 28/11/1997), que en
su articulo 5 recoge: La planificacion de las instalaciones de transporte y distribucién
de energia eléctrica cuando éstas se ubiquen o discurran en suelo no urbanizable,
deberd tenerse en cuenta en el correspondiente instrumento de ordenacion del
territorio. Asimismo, y en la medida en que dichas instalaciones se ubiquen en
cualesquiera de las categorias de suelo calificado como urbano o urbanizable, dicha
planificacidén debera ser contemplada en el correspondiente instrumento de ordenacién
urbanistica, precisando las posibles instalaciones, calificando adecuadamente los
terrenos y estableciendo, en ambos casos, las reservas de suelo necesarias para la
ubicacidn de las nuevas instalaciones y la proteccion de las existentes.
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El Real Decreto 1955/2000, de 1 de diciembre, por el que se regulan las actividades de
transporte, distribucidén, comercializacion, suministros y procedimientos de autorizacion
de instalaciones de energia (B.O.E. 27/12/2000), sefiala lo siguiente en su articulo
158: La servidumbre de paso aéreo de energia eléctrica comprendera.

El vuelo sobre el predio sirviente.

El establecimiento de postes, torres o apoyos fijos para la
sustentacion de los cables conductores de energia eléctrica e
instalacion de puestas a tierra de dichos postes, torres o apoyos
fijos.

El derecho de paso o acceso para atender al establecimiento,
vigilancia, conservacion, reparacion de la linea eléctrica y corte de
arbolado, si fuera necesario.

La ocupacion temporal de terrenos u otros bienes, en su caso,
necesarios a los fines indicados en el parrafo c) anterior.

Asimismo, de acuerdo con el punto 3 del articulo 162: En todo
caso, y para las lineas eléctricas aéreas, queda limitada la
plantacion de arboles y prohibida la construccion de edificios e
instalaciones industriales en la franja definida por la proyeccion
sobre el terreno de los conductores extremos en las condiciones
mas  desfavorables, incrementada con las  distancias
reglamentarias a ambos lados de dicha proyeccion.

El célculo de la proyeccion y la distancia reglamentaria se realiza
segun lo prescrito en el Reglamento de Lineas Aéreas de Alta
Tension, aprobado por Decreto 3.158/68 (B.O.E. 27/12/68). (Ver
seccion tipo incorporada en los planos de ordenacion de las
Normas).

9.4 . LEGISLACION EN MATERIA
AMBIENTAL

La creciente sensibilizacién social por todas aquellas cuestiones relacionadas con la
proteccion medio ambiental y el desarrollo sostenible ha tenido su traslacion juridica
en la produccién de una creciente cantidad de textos legales sobre esta tematica en los
ultimos tiempos. A esta corriente de pensamiento no ha sido ajeno el urbanismo vy, en
este sentido, las Normas Urbanisticas de La Fuente de San Esteban pretenden ser un
documento capaz de compatibilizar el normal desarrollo urbanistico del municipio con
la proteccion de sus valores naturales.
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9.4.a. DE LA LEGISLACION SOBRE AGUAS

El Texto Refundido de la Ley de Aguas y el Reglamento de Dominio Publico Hidraulico
constituyen los textos legales de referencia. En el término municipal de La Fuente de
San Esteban no existen grandes colectores fluviales y el drenaje se organiza a través
de una red de pequefios arroyos y regatos de escaso caudal que a menudo tienen un
caracter estacional. Sélo el rio Huebra, que cruza el término municipal por su extremo
oriental en sentido meridiano, tiene cierta relevancia, En todo caso, y con
independencia de la reducida entidad de los mismos, la normativa reguladora y los
planos de ordenacion de las Normas recogen las implicaciones legales de caracter
sectorial existentes en las zonas de servidumbre (5 metros) y policia (100 metros), asi
como todos los aspectos de tipo procedimental a tener en cuenta en la tramitacion de
las autorizaciones de usos excepcionales en suelo rustico.

Con caracter excepcional, y a tenor de lo dispuesto en el articulo 18 del Reglamento de
Urbanismo, podran promoverse estudios hidroldgicos e hidraulicos™ para aquellos
entornos fluviales cuya incorporacion al desarrollo urbanistico municipal pueda
entrafar riesgos para las personas y sus propiedades. La ordenacion urbanistica sera
consecuente con los resultados obtenidos y se disefiara de forma en que quede
minimizado tanto el riesgo como el impacto ambiental.

Al haberse previsto la incorporacion al desarrollo urbanistico de algunos ambitos
proximos a cursos fluviales, la normativa establece que los documentos de
planeamiento de desarrollo correspondientes deben incluir estudios hidroldgicos e
hidraulicos que tienen que contar con informe favorable por parte del Organismo de
cuenca correspondiente, en este caso la Confederacion Hidrografica del Duero.

9.4.b. DE LA LEGISLACION SOBRE MONTES, HUMEDALES Y VIAS PECUARIAS

La produccion legal sobre estas materias especificas es especialmente abundante y
tiene ya una larga tradicion dentro del derecho ambiental espanol. No obstante, y
considerando la ausencia de humedales catalogados en el término municipal de La
Fuente de San Esteban y de Montes de Utilidad Publica o Consorciados, nos
limitaremos aqui a traer a colacion lo dispuesto en la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de
Vias Pecuarias, y a recordar que sus determinaciones son de obligado cumplimiento
para el Unico camino ganadero reconocido como tal por el correspondiente Proyecto de
Clasificacion de Vias Pecuarias, el Cordel de Sancti-Spiritus. Sus singulares
caracteristicas ambientales y su particular régimen juridico han justificado su
tratamiento especial por parte de las Normas Urbanisticas a través de su inclusiéon en
la categoria de suelo rustico con proteccidon natural.

1% Gj el organismo de cuenca correspondiente asi lo estima conveniente y siempre que éste no
cuente ya con informacién valida al respecto.
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9.4.c. DELA RED NATURA 2000

La singularidad y riqueza ecoldgica de algunos de los cauces que discurren por el
término municipal ha sido reconocida con la propuesta de inclusién del rio Huebra y su
entorno fluvial en la Red Natura 2000 bajo la denominacidon de “Riberas de los rios
Huebra, Yeltes, Uces y afluentes’. De acuerdo con la informacion facilitada por la
Consejeria de Medio Ambiente sobre estos corredores fluviales, propuestos como
Lugar de Importancia Comunitaria, se trata de un espacio que incluye varios tramos de
los siguientes rios: rio Huebra, rio Yeltes, rio Maillo, rio Morasverdes, rio Gavilanes, rio
Tenebrilla y tramos de los arroyos Zarzoso, Navia de Fiuncia, Zarzosillo, Moresna,
Madriega, Vallefrio, Gavilanes y Cilleruelo. Se incluyen ademas las Lagunas de
Tenebrén.

El Lugar incluye dos tramos fluviales que cuentan con significativas poblaciones de
distintas especies de peces continentales, en particular de Rutilus lemmingii
(Chondrostoma lemmingif), Unicamente presente en rios de Salamanca y Avila , dentro
de la Cuenca del Duero, constituyendo estos rios el limite norte de la distribucion
natural de la especie dentro de la peninsula Ibérica, enmarcada en el cuadrante
suroeste de la misma. Como poblaciones de nayades (moluscos de rio) nos
encontramos la Anodonta sp. y Unio sp. Destaca la poblacion reproductora de Cigliefia
negra (Ciconia nigra), con 3 parejas, con importancia nacional (supone el 1% de la
poblacién espaiiola) e internacional. Sefalar la presencia de nutria, Lutra lutra. Las dos
especies de galapagos incluidas en el anexo II de la Directiva.

La vulnerabilidad en este lugar procede de las quemas o incendios de vegetacion y la
erosion en el cauce, proyectos de construcciones de embalses y grandes presas, la
extraccion de aridos, principalmente en la cabecera del rio Yeltes e introduccién de
especies piscicolas exdticas.

La superficie englobada la define el cauce del rio mas una anchura de 200 m en ambas
margenes del Huebra hasta las inmediaciones del Cubo de Don Sancho y hasta la
nacional N-620 en el caso del Yeltes. En el resto de tramos la anchura es de 25 m para
ambas margenes.

Esta circunstancia obliga a adoptar unas medidas de gestion encaminadas a la
conservacion de los habitats y de las especies que son objeto de proteccion.

Y es que, el segundo parrafo del apartado 4 del articulo 6 de la Directiva 92/43/CEE de
Conservacion de los Habitats Naturales y de la Flora y Fauna Silvestre, establece un
trato especial en los casos en que un plan o proyecto afecte a un espacio que albergue
habitats o especies prioritarias. No es por tanto de extranar que actualmente la
inclusion de un espacio en el catalogo de Lugares de Interés Comunitario (LICs) de la
Red Natura 2000 se haya convertido en un condicionante de la ordenacion territorial y
de la planificacion urbana de primer orden. La Directiva obliga a un estudio mas
detallado y completo del suelo rustico, mediante una adecuada regulacién de usos
sobre las superficies ocupadas, especialmente respecto de los usos constructivos.

El antecedente inmediato de este documento fue la Directiva 79/409/CEE, de
Proteccion de Aves, en la cual, se establecia un régimen de proteccién sobre los

80



NoRrRMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE LA FUENTE DE SAN ESTEBAN
MEMORIA VINCULANTE
AcosTto 2012

ambitos identificados como Zonas de Proteccidon Especial de las Aves (ZEPAS). Con la
Directiva 92/43/CEE se observd un salto cualitativo en la proteccidon de la naturaleza al
centrarse en la conservacidon integral de sus ecosistemas mas representativos. De
acuerdo con los principios que inspiran esta Directiva, el planeamiento debe garantizar
la consecucion de sus objetivos conservacionistas a través las herramientas
urbanisticas que le son propias: la clasificacion del suelo y su calificacion, es decir, la
asignacién de usos e intensidades en las distintas porciones homogéneas del territorio
de manera consecuente con la capacidad de acogida de cada ambito y con los
principios de sostenibilidad ambiental.

En este sentido, y considerando la fragilidad de las riberas del rio Huebra, parece lo
razonable mantener al margen sus riberas de cualquier desarrollo urbanistico,
incluyéndolas con este fin dentro de una categoria de suelo rdstico con proteccion.

9.4.d. SOBRE LAS ZONAS DE IMPORTANCIA PARA LA CONSERVACION DE
LA CIGUENA NEGRA

De acuerdo con el Decreto 83/1995, de 11 de mayo, por el que se aprueba el Plan
Regional de la Ciglienia Negra, se considera como habitat de la cigliefia negra todos los
terrenos no urbanizables incluidos en las denominadas Zonas de Importancia para la
Conservacion de la Cigliena Negra delimitadas en el Plan de Recuperacion. Aparte de
unas minimas condiciones en la regulacion de las actividades forestales y de pesca, no
se establecen explicitamente condicionantes para la ordenacion del suelo. Unicamente,
sobre los sectores incluidos en las Areas Criticas se incluyen disposiciones adicionales
para el control de algunas de las actividades econdmicas, aunque interesa
especialmente que se asimilen a las necesidades de conservacion y preservacion de las
ZEPAs. En el término municipal de La Fuente de San Esteban no se ha definido ningdn
Area Critica, a pesar de estar incluido en su totalidad en una de las denominadas
Zonas de Importancia. En todo caso, las Normas Urbanisticas protegen la mayor parte
de las zonas arboladas municipales (haciendo una especial distincién dentro del suelo
rustico comun) y todos los entornos fluviales.

9.4.e. DE LA LEGISLACION SOBRE PREVENCION AMBIENTAL

La entrada en vigor de la Ley 11/2003 de 8 de Abril de Prevencion Ambiental de
Castilla y Ledn define un nuevo escenario que integra al establecido con caracter
parcial por las legislaciones de actividades clasificadas e impacto ambiental'. Esta Ley
establece el sistema intervencion administrativa de las actividades, instalaciones o
proyectos susceptibles de afectar al medio ambiente y lo hace ademas de una manera
gradual, a través de los procedimientos de Autorizacién Ambiental, Licencia Ambiental

1 | a entrada en vigor de ésta ha derogado la Ley 5/1993, de 21 de octubre, de Actividades
Clasificadas en Castilla y Ledn y el texto refundido de la Ley de Evaluacion de Impacto
Ambiental y Auditorias Ambientales de Castilla y Ledn, aprobado por Decreto Legislativo
1/2000, de 18 de mayo, salvo los apartados 3, 4 y 5 del articulo 1, el articulo 2, el apartado 2
del articulo 5, los Titulos II y III y los Anexos III y IV de dicho texto refundido.
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o Comunicacion. En consecuencia, las Normas Urbanisticas de La Fuente de San
Esteban adecuan los distintos regimenes de uso por ellas establecidos (tanto en suelo
rustico como en suelo urbano y urbanizable), asi como los procedimientos de caracter
administrativo que pudieran entrar en conflicto con lo dispuesto en la Ley de
Prevencion Ambiental®.

12 Sobre este Ultimo particular parece lo mas deseable buscar formulas de tramitacion conjunta
que agilicen la resolucidn de los expedientes de contenido urbanistico y ambiental referidos a
una misma cuestion.
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10. CATALOGO DE ELEMENTOS PROTEGIDOS

La Ley 12/2002, de 11 de julio, de Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn, senala la
obligacién de los ayuntamientos de proteger y promover la conservacion y el
conocimiento de los bienes integrantes del Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn que
se ubiquen en su ambito territorial.

Asimismo, de acuerdo con el articulo 44, apartado c, de la Ley 5/1999, de 8 de abril,
de Urbanismo de Castilla y Ledn, y sin perjuicio de las medidas de proteccién de las
normas urbanisticas municipales, se ha desarrollado por parte del equipo redactor de
estas normas un catalogo que incluye una relacion de todos los elementos que por una
u otra razdn tienen interés no sélo monumental sino paisajistica o histédrica, situados
en cualquier tipo de suelo y que son objeto de conservacién o mejora.

En cumplimiento de ambas determinaciones, las Normas Urbanisticas incluyen
diversos aspectos derivados de la ley de patrimonio que se refieren fundamentalmente
a los siguientes aspectos:

- Incorporacién de un catalogo de elementos protegidos.

- Consideracidn especifica de las determinaciones aplicables a los Bienes de
Interés cultural.

- Régimen de autorizaciones y licencias, en los BIC, yacimientos
arqueoldgicos y elementos e inmuebles catalogados.

En el catdlogo que se presenta a continuacion se han incluido todos aquellos
elementos que, por su valor cultural, merecen ser protegidos en el municipio de La
Fuente de San Esteban. En virtud de su diferente naturaleza se han establecido
diferentes regimenes de proteccidn que, a su vez, se traducen en condiciones de
intervencion diferenciadas en funcion de la naturaleza y caracteristicas de los
elementos que se protegen. Se diferencian varios tipos: BIC, yacimientos
arqueoldgicos, vias pecuarias y bienes inmuebles.

Se han incluido en catalogo un total de 16 fichas, distinguiéndose:

Bienes de Interés Cultural, protegidos segun las determinaciones de la Ley de
Patrimonio. En esta categoria se encuentran la linea férrea de La Fregeneda con
declaracion de BIC en la categoria de monumento con fecha 24 de noviembre de 2000
y los dinteles labrados declarados BIC de forma genérica de acuerdo con la Disposicion
Adicional Segunda de la Ley 16/1985 de Patrimonio Histérico espafiol y el Decreto
571/1963 de 14 de marzo.

Edificaciones histdrico-religiosas, tales como la iglesia o la ermita, elegidas por su
alto valor tanto artistico como cultural y social dentro de la localidad en la que se
emplaza, o incluso para toda la comarca. En esta categoria se incluyen todas las
iglesias y ermitas de los distintos nucleos de poblacion del término municipal de La
Fuente de San Esteban.
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Elementos singulares, de gran impronta en el paisaje como el puente sobre el
arroyo Tumbafrailes.

Edificaciones civiles, elegidas por su singularidad en su formalizaciéon externa y en
su tipologia y la relacién con su espacio. En esta categoria estan el edificio de
pasajeros de la estacion vy el edificio de la harinera.

Dentro de cada una de las fichas se establecen unas determinaciones particulares para
cada caso, ademas de sefialar el Grado de Proteccion correspondiente: Integral,
Ambiental, Via pecuaria o Arqueoldgico. En el capitulo correspondiente de la
Normativa: “Condiciones para la Proteccidon y Conservacion del Patrimonio”, se indican
las actuaciones posibles segin cada Grado de Proteccion.

La informacion contenida en cada una de las fichas del catalogo recoge la localizacién
de los yacimientos (referencias catastrales, coordenadas geograficas...) relacionadas
con los planos de ordenacion de estas Normas y la caracterizacion de todos los
yacimientos: atribucion cultural, tipologia, superficie total delimitada, restos
atestiguados y estado de conservacion. En funcidon de este diagndstico las Normas
clasifican todos los restos documentados dentro de la categoria de suelo rustico con
proteccion cultural.

Las determinaciones de intervencidn sobre estos espacios quedan articuladas en torno
a un doble sistema: en primer lugar la clasificacion urbanistica, como suelo rustico con
proteccidon cultural, establece el régimen urbanistico (usos permitidos, autorizables y
prohibidos) basico, y en segundo lugar, las matizaciones detalladas convenientemente
(cuando es necesario) a través de las determinaciones establecidas en cada una de las
fichas del catalogo.

10.1. BIENES DE INTERES CULTURAL

De los elementos recogidos en el catdlogo, cabe destacar expresamente la
consideracién como Bienes de Interés Cultural (B.I.C), de la linea férrea Fuente de San
Esteban - Estacion Barca de Alva, también denominada como ferrocarril de la
Fregeneda, El conjunto lo componen una red de vias que recorre 77 kildmetros, 20
tuneles y 13 viaductos. La estacién de partida se encuentra en La Fuente de San
Esteban y culmina en Portugal, en la estacion de Barca d Alva, en la confluencia del
rio Agueda con el Duero. La linea se inaugur6 el 8 de Diciembre de 1.887 y fue cerrada
el 1 de Enero de 1.985. Por Real Decreto 1934/2000, de 24 de noviembre, se declara
la mencionada linea férrea BIEN DE INTERES CULTURAL, CON CATEGORIA DE
MONUMENTO.

Las alternativas de aprovechamiento que presenta en la actualidad pasan por las
actividades de ocio y recreo, como son el senderismo y su recorrido en bicloneta (dos
bicicletas de montafa unidas por un eje que se adaptan al rail).

Esta linea conecta los siguientes municipios de la provincia de Salamanca partiendo de
la estacion de La Fuente de San Esteban: Villavieja de Yeltes, Villares de Yeltes, San
Felices de los Gallegos, Retortillo, Olmedo de Camaces, Lumbrales, Hinojosa de Duero,
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Fuenteliante, La Fregeneda, Cerralbo, Bogajo y Boada. La oportunidad de esta
infraestructura como eje vertebrador de una apuesta de turismo rural es una situacion
que no deberia dejarse pasar para revalorizar el medio natural y los pequefios
municipios por los que atraviesa.

Dentro de la Normativa Reguladora: se dan las determinaciones suficientes para la
conservacion y proteccion de los B.I.C. regulandose la intervencién en los Bienes de
Interés Cultural de acuerdo con lo establecido en la Ley 12/2002, de 11 de julio, de
Patrimonio Cultural de Castilla y Leon.
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10.2. LISTADO DE ELEMENTOS

CATALOGADOS
CUADRO RESUMEN DE ELEMENTOS CATALOGADOS
catglc;) g0 Denominacion Localizacion PGrgathc?éen
Vias pecuarias
VP-01 Cordel de Sancti-Spiritus Término municipal VIA PECUARIA
Yacimientos arqueoldgicos
YA-1.1 Los Villares Término municipal B
YA-1.2 Teso Grande Término municipal B
YA-1.3 Iglesia de San Bernardo Boadilla B
YA-2.1 Las Calderonas Término municipal B
YA-2.2 Iglesia de San Esteban La Fuente de San Esteban B
YA-3.1 La Vide Término municipal B
YA-3.2 Castillejo de Huebra Término municipal B
YA-3.3 Los Tesoros Término municipal B
YA-3.4 Iglesia de San Pedro Munoz B
YA-3.5 Ermita del Humilladero Término municipal C
YA-4.1 La Ermita Término municipal B
YA-4.2 Iglesia de Santa Eulalia Santa Olalla de Yeltes B
Edificios y elementos
GN-op | Linea férrea F‘;fggi:: - San Esteban-la | Ambito supramunicipal INTEGRAL BIC
GN-02 Iglesia Parroquial La Fuente de San Esteban INTEGRAL
GN-03 Iglesia de San Pedro Mufioz INTEGRAL
GN-04 Iglesia de Santa Eulalia y cementerio Santa Olalla de Yeltes INTEGRAL
GN-05 Iglesia de San Bernardo Boadilla INTEGRAL
INTEGRAL BIC
GN-06 dintel labrado Munoz (declaracién
genérica)
INTEGRAL BIC
GN-07 dintel labrado Munoz (declaracién
genérica)
GN-08 Puente sobre el arroyo Tumbafrailes Término municipal INTEGRAL
GN-09 Edificio de pasajeros de la Estacion La Fuente de San Esteban AMBIENTAL
GN-10 Edificio de la Harinera AMBIENTAL

86




NoRrRMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE LA FUENTE DE SAN ESTEBAN
MEMORIA VINCULANTE
AcosTto 2012

11. EDIFICIOS FUERA DE ORDENACION

Dentro de suelo urbano no se declara expresamente como Fuera de Ordenacién
ningun inmueble.

Estas Normas establecen como fuera de ordenacion los siguientes usos, edificaciones e
instalaciones:

- Los usos y edificaciones que a los efectos del Articulo 64 de la Ley de
Urbanismo de Castilla y Ledn se encuentren emplazados dentro de los
sectores que se definen para el suelo urbano y que coinciden con terrenos
calificados en la ordenacién propuesta y con caracter vinculante, como
espacios libres o viario.

- Toda construccion sobre suelo rustico que carezca de autorizacion de uso, asi
como todas las edificaciones o0 usos que ocupen espacios que la ordenacion
prevista defina como suelos de uso o utilizacion publicos.

- Las instalaciones ubicadas dentro de la franja limite de edificacién respecto de
las carreteras que discurren por el término municipal de acuerdo con la
legislacion sectorial aplicable.
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12. LA PROPUESTA EN NUMEROS

LA FUENTE DE SAN ESTEBAN

Clasificacion de suelo Localizacion Su_perf|C|es SUEEAICIES (0l
parciales (Has) (Has)
La Fuente de San Esteban 45,78
Nucleo 10,04
Boadilla
Consolidado Zona de “El Cruce” 9,90 77,12
Mufioz 5,90
Suelo urbano
Santa Olalla de Yeltes 5,50
La Fuente de San Esteban 1,57
No consolidado Nucleo 1,28 14,65
Boadilla
Zona de “El Cruce” 11,80
TOTAL SUELO URBANO 91,77
Suelo urbanizable general 43,30
TOTAL SUELO URBANIZABLE 43,30
Comun 2935,26
Comun Policia Confederacion Hidrografica 755,57
Suelo Proteccion cultural 41,32
Rustico Proteccién de infraestructuras 587,67
Proteccion natural 24,54
Proteccion Agropecuaria 3236,21
TOTAL SUELO RUSTICO 7.715,64
TOTAL TERMINO MUNICIPAL 7.850,71
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13. COHERENCIA CON LAS DETERMINACIONES
DEL PLAN REGIONAL DEL VALLE DEL DUERO.

El Plan Regional del Valle del Duero incluye al municipio de La Fuente de San Esteban
en la Unidad Homogénea de Gestion del Paisaje n°® 9 “Arribes del Duero y
Penillanuras Occidentales”. Con dicha zonificacion espacial, este Plan pretende
crear un marco de referencia para las acciones de mejora del paisaje y para el control
de su transformacion a través de la proteccién de sus elementos valiosos.

Por otra parte, el articulo 63 del PRT califica al nlcleo de La Fuente de San Esteban
como Nicleo Rural Intermedio dentro del sistema urbano propuesto en el Plan. Las
funciones previstas para las localidades de este rango urbano abarcan desde el
desarrollo e integracion de proyectos de gestidn sostenibles, el fomento del turismo
rural a la creacidn de ofertas de ocio en relacion con la propuesta de corredores
verdes.

Las Series de Planos de Ordenacion de Proteccion y Desarrollo totalizan buena parte de
las previsiones especificas que el PRT establece para el municipio en ambos casos. En
el primer caso, para la proteccion del paisaje, el Plan identifica una importante
extension de terreno correspondiente a encinares adehesados en el municipio. Estas
superficies de monte forman parte del Sistema Territorial Forestal del Plan, donde se
establece una jerarquizacion de las masas forestales en niveles, seglin la cual, las
dehesas y espacios forestales de las penillanuras se incluirian por norma general
dentro del nivel 2. Ademas, el articulo 52 desarrolla una regulacion monografica sobre
las dehesas tratando de armonizar su conservacion con otros usos en proyectos de
indole econdmica, recreativa, educativa y sensorial. En consecuencia, se establece que
los instrumentos de planeamiento deberan tener en cuenta una serie de acciones
particulares:

- Evitar la pérdida de sus valores naturales, ambientales, ecoldgicos y
paisajisticos ante la presidn urbanistica.

- Preservar de cualquier utilizacion los espacios forestales que modifiquen
sus caracteristicas ecoldgicas.

- Conservar los recursos faunisticos y floristicos.
- Regenerar y conservar cada uno de sus ecosistemas.

- Ordenar el aprovechamiento tradicional manteniendo su capacidad
productiva y compatibilizandolos con la conservacion de los recursos
naturales y con los nuevos usos turisticos y recreativos.

- Regular las actividades piscicolas y cinegéticas.
- Regular y controlar las actividades turisticas y recreativas.

- Limitar la presion sobre la cubierta vegetal de la actividad ganadera.
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Si consideramos la delimitacion del Plan de este sistema territorial STD-FO de las
dehesas en el municipio de La Fuente de San Esteban, se puede apreciar una elevada
correspondencia con el ambito que las NUM han clasificado como suelo ridstico
con proteccion agropecuaria. Esta categoria de clasificacion se considera idénea
para cumplir con los objetivos previstos por el PRT para la dehesa toda vez que aparte
de reconocer su origen silvopastoril establece un régimen de uso que garantiza su
explotacion viable, su compatibilidad con nuevos usos educativos o turisticos y su
preservacion frente a las actividades mas lesivas de este paisaje genuino y de gran
calidad ambiental.

De igual modo, en las NUM se han trasladado los cauces existentes en el municipio,
con especial atencidn al curso del Huebra que se ha clasificado como suelo rustico con
proteccidn natural.

En segundo lugar, por lo que se refiere a la Serie de Desarrollo, las propuestas para
La Fuente de San Esteban se restringen al refuerzo de la infraestructura viaria
que atraviesa el municipio y a la definicion de areas de forestacion preferente en
su mayor parte distribuidas en torno a los cauces y, por tanto, incluidas en la Zona de
Policia de la Ley de Aguas. Ademas, la normativa del PRT en su apartado sobre el
desarrollo del sistema ferroviario en el Duero reconoce la declaracion como Bien de
Interés Cultural de la antigua via férrea de La Fuente de San Esteban — La Fregeneda.
Ademas, llama la atencion sobre la existencia de iniciativas de caracter turistico para el
aprovechamiento del corredor por lo que se recomienda su clasificacion preventiva
como suelo rustico con proteccion. A estos efectos, las NUM han incluido el
trazado de la antigua linea férrea dentro de la categoria de suelo ristico con
proteccion cultural y en el resto de las infraestructuras actuales se adopta la
clasificacion de suelo rastico con proteccion de infraestructuras.

En conclusion la ordenacidn propuesta en las Normas Urbanisticas Municipales atiende
a las determinaciones y previsiones establecidas en el Plan Regional del Duero.
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14 . CAMBIOS DERIVADOS DEL TRAMITE
AMBIENTAL.

14.1. MODIFICACIONES
INTRODUCIDAS

En relacion al contenido de la Memoria Ambiental emitida con fecha 16 de mayo de
2012, el documento de Normas Urbanisticas ha dado traslado de las principales
propuestas que han sido fijadas por el Organo Ambiental en el Apartado V
“Determinaciones a incluir en las Normas Urbanisticas Municipales de La Fuente de
San Esteban”.

En primer término, las consideraciones relativas a la justificacion de las superficies
dispuestas para nuevos desarrollos, ya tratado en el ISA y en la Memoria Justificativa,
y acerca del tramite posterior de evaluacion de impacto ambiental, se consideran
aspectos que deberan cumplirse conforme a su normativa sectorial (urbanistica y de
evaluacion de impacto ambiental) que no precisan de nuevas determinaciones
normativas en las NUM.

Si que han supuesto modificaciones normativas la incorporacion de una nueva
Seccion 52 “Condiciones Generales respecto de la proteccion de la avifauna”
en el Titulo II, Capitulo 39, en la cual, conforme a la Memoria Ambiental, se ha dado
traslado a los principales reglamentos reguladores asi como al necesario cumplimiento
de sus determinaciones. En particular, por su trascendencia, se recogen literalmente
las medidas para la proteccién de la avifauna contra la colision y la electrocucidon en
lineas eléctricas de alta tension.

La Memoria Ambiental reconoce ciertos ambitos que podrian albergar algunos valores
ambientales dignos de proteccién. Se trata de los sectores D11 “El Coso” y D13 “El
Majadal” que en la propuesta actual han cambiado su denominacion a D7 y D9,
respectivamente. Para ellos la normativa especifica contenida en las Fichas de Sectores
establece como condiciones de ordenacion generales para su desarrollo que la
reservas de espacios libres de concentraran en las areas de mayor densidad
arborea y en los habitats de especies amparadas por el Decreto 63/2007 que
deberan ser identificadas en los estudios previos a su tramitacion.

n

Por otra parte, la Ordenanza 8 “Espacio Libre Publico: Parques y Jardines
incorpora un nuevo articulo 194 sobre Proteccion Ambiental, en el cual, se
establecen precauciones especificas sobre los espacios libres que alberguen pies
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arbolados y areas de posible distribucién de taxones de especies protegidas que se
concretan en una serie de prohibiciones especificas.

Por ultimo, se procede a incluir en los planos de ordenacion la superficie que esta
incluida en el LIC (ES4150064) “Riberas de los rios Huebra, Yeltes, Uces y
afluentes” conforme se establece en la Memoria Ambiental.

14 .2 . DIAGNOSTICO ACUSTICO.

Este apartado pretende ser una primera introduccién a las condiciones de calidad
acustica del municipio y a la determinacién de los principales problemas de ruido
ambiental que deberan ser resueltos en cada fase de ejecucién de las NUM. La Ley
5/2009, de 4 de junio, del ruido de Castilla y Ledn atribuye una serie de competencias
relativas a la prevencion de la contaminacion acustica, muchas de las cuales se
encauzan a través de los instrumentos de planeamiento urbano y ordenacién del
territorio.

En concreto, a continuacidn, desde las NUM de la Fuente de San Esteban se pretende
realizar un esbozo de las circunstancias relativas a la calidad acustica del
municipio, su relacion con la propuesta de ordenacién de las NUM y el nuevo
escenario de usos del suelo previsto, las areas sometidas a mayor afeccidn potencial y
los objetivos de calidad que se disponen para cada zona.

El municipio de La Fuente de San Esteban no dispone de focos de actividades
que generen afecciones acusticas individualizadas y de entidad. Los
principales emisores acusticos que generan contaminacion acustica en el municipio se
corresponden con la red de infraestructuras viaria y ferroviaria.

Segun los datos del Mapa de Trafico de 2010 del Ministerio de Fomento en el tramo de
La Fuente de San Esteban la A-62 soporta unos valores de Intensidad Media Diaria de
8.835 vehiculos/dia y un reparto modal de un 65% de vehiculos ligeros y un 35% de
vehiculos pesados. Por su parte, la carretera N-620 arroja un saldo mucho mas
reducido lo que revela que su funcionalidad como eje vertebrador ha sido
completamente sustituida por la A-62 para convertirse fundamentalmente en un eje de
acceso a las poblaciones cercanas.

Por lo que se refiere a la red regional de carreteras, el viario al norte del nicleo de
poblacién cuenta con unos valores similares de intensidad media diaria en torno a 425-
450 vehiculos/dia, mientras que en la conexion a Tamames por la Sa-125 se alcanzan
los 603 vehiculos/dia.
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Segun el Mapa Sonico de Barcelona se puede realizar una primera equivalencia entre
la IMD de trafico de vehiculos y los niveles sonoros.

N de vehiculos diarios Leq dB(A) diurno [Leq dB(A) diurno mayoritario
< 1000 55-68 62 - 68
1000 a 4500 64 - 69 64 - 68
4500 a 25000 65 - 75 70 - 75
25000 a 10000 75 - 80 76 -79

Fuente: Mapa Sonico de Barcelona.

Parece claro que en el caso de La Fuente de San Esteban, los emisores principales se
corresponden con la A-62, y de manera mas secundaria la carretera N-620 y el
ferrocarril. Pese a que estas infraestructuras atraviesan longitudinalmente el municipio
remarcando sus efectos sobre la calidad sonora del aire, no deja de ser menos cierto
que la mayor parte del municipio presenta una buena calidad acistica, como
corresponde a espacios dominantemente rurales con escasa presion en el
uso del suelo. Estos rasgos se asimilan a lo que la Ley 5/2009 denomina como Zonas
Tranquilas, esto es, campo abierto y espacios no perturbados por ruido procedente del
trafico, de las actividades industriales, de las actividades deportivo-recreativas, de las
actividades de ocio con musica, ni de los diferentes sistemas de reproduccion sonora
relacionadas con el sector de hosteleria.

La ordenacion prevista en las NUM de La Fuente de San Esteban no introduce
alteraciones importantes en el esquema basico de emisores y sus
respectivas zonas de afeccion. El analisis de la contaminacion acustica que realiza
el Informe de Sostenibilidad Ambiental concluye que la mayoria de las afecciones en
este apartado vendran asociadas a la fase de ejecucidon/desarrollo de las NUM con las
obras de urbanizacion de los nuevos desarrollos. De cualquier forma, se consideran
efectos asumibles toda vez que revisten un caracter temporal y pueden ser atenuados
mediante medidas correctoras en la construccion.

CARACTERIZACION —CONTAMINACION POR RUIDO-
Efecto Directo Intensidad Media
Acummulacion Simple Extensicn Parcial
Pertodicidad Discontinmo Momento A largo plazo
Persistencia Tempeoral Sinergia Smple
Beversibilidad A corto plazo Becuperabilidad Inmediato
IMPORTANCIA SIGNIFICATIVO
MAGNITUD BAJA

Fuente: Valoracién del impacto acUstico en el municipio de La Fuente de San Esteban segun el Informe de Sostenibilidad
Ambiental de las NUM.

El articulo 8 de la Ley 5/2009 introduce una distincion en areas de calidad a la que
corresponden determinados objetivos de calidad acustica. El Anexo II de la Ley detalla
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los valores limites que se proponen en cada caso y en cada una de las zonas del
municipio.

. indices de ruido dB{A)

AREA RECEPTORA

Situacidn nueva Ld Le Ln Lden

7h-19|19h-23h | 23h-7h

Tipo 1. Area de silencio 55 55 45 56
Tipo 2. Area levemente ruidosa a0 a0 50 Al
Tipo 3. Area tolerablemente ruidosa| 65 65 55 513
Tipo 4. Area ruidosa 70 70 &0 71
Tipo 5. Area especialmente sin determinar

Fuente: Valores limites de niveles sonoros ambientales. Anexo II de la Ley 5/2009.

La captura que se presenta a continuacion incluye un esquema basico de los
elementos esenciales del ruido ambiental en el municipio de La Fuente de San
Esteban:
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La sintesis de estas areas regladas y la propuesta de clasificacion del suelo de las NUM
permiten establecer una valoracién global sobre las posibles afecciones ligadas al
nuevo escenario que se plantea en el municipio.

Tomando como referencia los emisores acusticos principales del municipio, las
mayores afecciones se producirian en el sector 8 “La Fabrica” colindante con la A-62
que soporta un mayor flujo de vehiculos en el municipio. Por ello, las NUM han
establecido como condicion general para el desarrollo de este sector, la
necesidad de realizar un Estudio Acustico detallado del que se obtengan las
medidas correctoras mas adecuadas para asegurar el cumplimiento de los estandares
de confort sonoro.

Algo mas alejado se encuentra el sector 9 “El Majadal”, si bien, en este caso la mayor
incidencia deriva de la proximidad de la carretera N-620. En todo caso, la estimacidn
del impacto acustico de la red viaria debe partir de que estos sectores tiene asignado
un uso predominante industrial, en consecuencia son espacios de baja sensibilidad
acustica que no requieren una preservacion contra el ruido. Por otra parte, la
proximidad a estos emisores no deja de ser buscada atendiendo a los especificos
requerimientos de estos espacios en los cuales contar con una buena accesibilidad es
mas determinante en la eleccion de su emplazamiento que las externalidades
ambientales que ello pudiera ocasionar.

El sector D7 “El Coso” se emplaza entre dos focos emisores: la via férrea y la carretera
N-620. De cualquier modo, los valores de emisidn de estas infraestructuras no
alcanzan ni de lejos la entidad de la carretera A-62, especialmente cuando no dejan de
ser infraestructuras funcionalmente desplazadas por el peso especifico adquirido en la
canalizacion del trafico por ésta Ultima. Por Ultimo, su destino colectivo y de reunion le
permite asumir cierto grado de ruido, circunstancia que ya han ido asumiendo las
construcciones ubicadas en el mismo (plaza de toros) desde hace mucho tiempo.

Finalmente, existen dos zonas urbanas — Las Cantinas y la Estacion - dispuestas entre
estas infraestructuras que pueden resultar afectadas por la contaminacidon acustica.
Sin embargo, en este punto la incidencia de las NUM es mucho mas relativa toda vez
que se limita a dar un reconocimiento legal a una situacién existente de ocupacién del
suelo. Las afecciones que se producen sobre esta amalgama de
construcciones no son de nueva aparicion ni derivan de la aprobacion de las
NUM. Se trata de una situacion preexistente que es preciso definir en términos
urbanisticos y que incluso reviste una menor importancia en la época actual toda vez
que el trafico ferroviario y por la carretera nacional ha descendido exponencialmente
en los Ultimos anos.

En el resto de los nucleos urbanos del municipio, a salvo de elementos puntuales de
emision de ruidos, no existen como tales zonas o emisores de especial relevancia,
especialmente, ante el dominio del uso y tipologias residenciales de estos espacios. Lo
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mismo ocurre en el suelo rustico del municipio cuya calidad acustica es elevada en las
condiciones que se han venido dando, a salvo, de los espacios cercanos a los emisores
sefialados, y no es esperable que experimente variaciones como consecuencia de la
aprobacién de las NUM.
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