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MEMORIA
DI - DOCUMENTO DE INFORMACION

DI-MI: Memoria Informativa

T.I- CARACTERISTICAS DEL AMBITO

Cap. 1. Caracteristicas fisicas y territoriales

1.1. Situaciéon

Las parcelas afectadas por la presente modificacién, propiedad del promotor de ésta,
se encuentran ubicadas al este del nucleo urbano de Berrocal de Salvatierra
(Salamanca).

Segun la DSU y sus modificaciones vigentes, en suelo urbano:

La Parcela n° 1 (referencia catastral: 2118611TL7021N0001YX) esta
clasificada como suelo urbano y ubicada en la travesia Iglesia, n.° 10, y sus
limites son:

NE: parcela de propiedad privada.

SE: parcelas de propiedad privada.

SO: parcelas de propiedad privada

NO: via publica, denominada travesia Iglesia.

Segun la DSU y sus modificaciones vigentes, en suelo rastico:

La Parcela n.° 2 (referencia catastral: 2117601TL7021N0001UX) esta
clasificada como suelo rustico y ubicada en la avda. de Salamanca, n.° 24, y sus
limites son:

NE: parcela de propiedad privada.

SE: parcela propiedad del promotor de la presente Modificacion.

SO: via pubica, denominada calle Nueva.

NO: via pubica, denominada avda. Salamanca.

La Parcela n.° 3 (referencia catastral: 37051A502050190000TG) esta
clasificada como suelo rustico y ubicada en el poligono 502 (parcela 5019), Alto
de las Casas, y sus limites son:

NE: parcelas de propiedad privada.

SE: parcela de propiedad privada.

SO: parcela de propiedad privada y via publica, denominada calle Nueva.

NO: parcela propiedad del promotor de la presente Modificacion.

1.2. Topografia

La topografia del terreno presenta una ligera pendiente descendente hacia el nucleo
urbano en direccion SE-NO.



1.3. Estructura de la propiedad

La Parcela n.° 1 (referencia catastral: 2118611TL7021N0001YX) est& clasificada como
suelo urbano y ubicada en la travesia Iglesia, n.° 10. Su superficie catastral gréfica de
parcela es de 995 m2. Su propietario es Alfredo Wices Martin, con DNI 7.879.929-Z, y
domicilio en la Avda. de Salamanca, n.° 28, Berrocal de Salvatierra (Salamanca).
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Figura 1: Datos catastrales de la finca 2118611 TL7021N0001YX
(Fuente: https://www.sedecatastro.gob.es)

La Parcela n.° 2 (referencia catastral: 2117601TL7021N0001UX) esté& clasificada como
suelo rustico y ubicada en la avda. de Salamanca, n.° 24. Su superficie catastral gréafica
de parcela es de 234 m?. Su propietario es CAMPOCHARRO BERROCAL, S.L., con
CIF B37564911, representada por Alfredo Wices Martin, con DNI 7.879.929-Z, y
domicilio en la Avda. de Salamanca, n.° 28, Berrocal de Salvatierra (Salamanca).
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Figura 2: Datos catastrales de la finca 2117601TL7021N0001UX
(Fuente: https://www.sedecatastro.gob.es)



La Parcela n.° 3 (referencia catastral: 37051A502050190000TG) esta clasificada como
suelo rustico y ubicada en el poligono 502 (parcela 5019), Alto de las Casas. Su
superficie catastral grafica de parcela es de 1.583 m2 Su propietario es
CAMPOCHARRO BERROCAL, S.L., con CIF B37564911, representada por Alfredo
Wices Martin, con DNI 7.879.929-Z, y domicilio en la Avda. de Salamanca, n.° 28,
Berrocal de Salvatierra (Salamanca).
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Figura 3: Datos catastrales de la finca 37051A502050190000TG
(Fuente: https://www.sedecatastro.gob.es)

1.4. Vegetacién

En las parcelas afectadas por la presente modificacion, se puede afirmar que no existe
vegetacion de importancia e interés.

1.5. Servicios urbanos existentes

Después del correspondiente reconocimiento del terreno afectado por la Modificacion y
su entorno préximo, se comprueba la proximidad de todos los servicios urbanisticos
necesarios para adquirir clasificacion de suelo urbano, segin la LUCYL y el RUCYL,
como se refleja en los planos de informacién que acompafian a esta memoria.



T.1l- DETERMINACIONES VIGENTES
Cap. 1. Planeamiento urbanistico
1.1. Planeamiento vigente

El municipio de Berrocal de Salvatierra cuenta con una Delimitacion de Suelo Urbano
aprobada definitivamente por acuerdo de 6 de mayo de 1994, de la Comisién Provincial
de Urbanismo de Salamanca y publicada en el BOCyL, n.° 108/1994, de 6 de junio de
1994.

Posteriormente, se han aprobado definitivamente tres modificaciones urbanisticas que
no afectan directamente a las parcelas objeto de la presente Modificacion. Se adjunta
tabla publicada en la pagina Web de la Junta de Castilla y Ledn.

Libro | Instrumento | Fecha de publicacion | Fecha de acuerdo | Titulo

PU Dsu 06/06/1994 D&/05/1954 DELIMITACION DE SUELO URBANO
PU osu 30/12/1996 29111996 MODIFICACION 1: AMPLIACION DEL SU
PU Dsu 26/01/2015 131142014 MODIFICACION DE LA DSU. DE UNA PARCELA EN LA C/ DE LA IGLESIA

pU Dsu 05/01/2015 30/09/2014 MODIFICACION DE LA DELIMITACION DEIELIELD URBANO EN LA CALLE DE LA TGLESIA

Tabla 1: Instrumentos de planeamiento aprobados definitivamente. Berrocal de Salvatierra (Salamanca).

Figura 4: Modificado de detalle del plano de Delimitacién de Suelo Urbano de la DSU y sus
modificaciones de Berrocal de Salvatierra.



Cap. 2. Determinaciones urbanisticas

1.1. Determinaciones urbanisticas de las Parcela n.° 1. Segun la DSU vy las

NNSSPP vigentes: dicha parcela se encuentra clasificadas como Suelo Urbano,

en zona de Casco Urbano Consolidado,

regulado por las siguientes

determinaciones urbanisticas para la Comarca Urbanistica Ill:
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1.2. Determinaciones urbanisticas de las Parcelas n.° 2 y 3 segin la DSU y las
NN.SS.PP. vigentes: dichas parcelas se encuentran calificadas como Suelo
Rustico (No Urbanizable) con Proteccion Ecologica Preventiva (PEC2) y
Proteccion Agricola 4 Concentracién 2 (PAG4), regulado por las siguientes
determinaciones urbanisticas:

DIPUTACION DE SALAMANCA - Seccidn de Estructura lervitorial

Negociado de Urbaniswo
Las tichas vreguladoras definen el usu v

aprovechawiento de la wunidad parcelaria. e suelo oo
urbanpizable. Existe una ficha para cada actavidad.

A.= FICHAS REGULADURAS PARA SUELO WO URBANIZABLE

e i T —————

ACTIVIDADES.-
l.= AGRICUOLA EN GENEHAL Y GANADEKIA EXTENSIVa.
.- DOTACIUNES.
J.- GANADERIA INTENSIVA « INDUSTRIAL ESTABULADAI

4.= FORESTAL.

W
-
1

INDUSTRIAL AGHROALIMENTARTA VINCULADA A LA
FPRODUCCIUN,

b.~ INDUSTRIA AGRUALIMENTARIA NO VINCULADA A LA
FRODUCCTON .,

P.- INDUSTRIAL EXTRACTIVA.
b.= OTHAS INDUSTHL1AS,

9.- PISCIFACTORIAS.

10,- SERVICIO DE CARBETEHAS .
Ih.= TURISTICA PEHMANENTE,

12.= VIVIENDA UNLFAMILIAK,

@DTA; Deyen inclulrse las Fichas reguladoras de las Noymas
Subsidiarias v Cowplewmentarias Frovinciales de Salawanca.
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Dichas NNSSPP han sido modificadas por acuerdo de 18 de octubre de 2010 (BOCYL,
9 de noviembre de 2010), segun el documento de Maodificacion de las NNSSPP referido
a la regulacién de actividades agropecuarias en suelo rustico, afectando a la ficha
correspondiente:

FGHA: | ACTWDAD :
HORMAS EUBSIDIARIAS PROVINCIALES DE SALAMANCA, FICHAS REGULADORAS DE SUELG NO URBANZABLE N ‘GANADERIA NTENSIVA (NDUST.
EETASULADA}
E HEIC) L] Fi
TR0 DE BUELD 8 g | BOMEEONES PARCELA S AREA it | PO URQG:.‘:NIP'G m:;:::?l RASIcH CONDICIONES
k- @ LOCALIZACION P I "% CCUPACION | RETRANGUEQE AFECTADR ZACION BLDAD ALTURA ESPECIALES
i FITERNA
- DIRESTA || MooMPATILE | MCOMPATELE | MCOMPATILE | INGOMPATIELE | MCOMPATIBLE | INGOMPATIBLE | INGOMPATIELE | INCOMPATILE | INGOMPATIBLE
E g MAVES BOm
o2 ALERG 10.00

g ® PREVENTIVA 'y 10.000M7 0% oMTS 10,000 w2 0,80 M3z comeners | @ JCU:A.J CE
H HAVES VIMENDASSm | pE|ECACIGN

o GERRADAS. LhALERD SAMIDAD
Q ﬂgﬁ:&i VNI MM, OE LINA VIIEN DA FESREAD 1878
8 = remiszan | Gan e e VISCULADA, (APENDICE 3)

Hi ] s A B 7684 DE 168 0% EMTS 10006 M2 | MANMO HASTA | CA0MIMZ | yavEs Tom EXGEPTO
El B BCONE 250MZ MERD 1200 | DISTANCIAS A

g % AGRICULT. " A NUCLED

£ & = [ Ta000 W 0% FWTE TEONE QAUMIMZ | CUMBRER |  URBAND

4 LY T 500 M 15% B MTS 7500 M2 0,50 MM WIVIENDA EEm
<4z A 7500 M2 2] & MTS 10 000 W2 0,60 MIMZ AL ALERD
YACIMENTOR . . . _ : - .

AREBUEDLOGICOS I NCOMPATIELE | NCOMPATIELE MCOMPATIBLE | INCOMPATIELE | MCOMPATIELE | INCOMPATIELE | INCOMPATIELE | ISCOMPATIBLE | INCOMPATIELE
i || MEOMPATIELE | MCOMRATIBLE | MCOMPATILE | INCOMPATIELE | MCOMPATIELE | INCOMPATIBLE | INCOMPATIELE | IMCOMPATIELE | INCOMPATIBLE
DISTANCIE, CRCULAR DE

e e T | A | winmaAL | sooomz 1% WS 10000 w2 . Q00 MIM2 N
NUCLEQ &0 M. HAVES WAVES 70 CELEGACION

= CERRADAS. | | e I!,m'“m SANDAD
g UMA VMENDA B MEEEN FESBRERD 1878

vH IE! HPENDIC

8 AUTORITABLE Lt e VIMIENDA B 5m | (APEHDIGE 3)
EIN ESPECIFICAR A | - Seginsueva 5000 MR 5% EMTE 0,000 W2 Fokan 0,80 M3MZ ALALERD | oo e

regulaccn MUCLED

URBAND

De igual forma, las NNSSPP han sido modificadas por acuerdo de 20 de enero de 2016
(BOCYL, 3 de febrero y 17 de mayo de 2016), segun los siguientes documentos:
MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NNSSPP REFERIDO AL USO DE LAS
ACTIVIDADES DE GANADERIA INTENSIVA FORESTAL Y PISCIFACTORIAS, EN
SRC. Y SRPA y CORRECCION DE ERRORES EN LA FICHA N° 3 DE LA SEGUNDA
MODIFICACION DE LAS NNSSPP; afectando a las siguientes fichas:

FICHA : ACTIVIDAD :
NORMAS SUBSIDIARIAS PROVINCIALES DE SALAMANCA FICHAS REGULADORAS DE SUELO NO URBANIZABLE
3 GAMADERIA INTENSIVA
(INDUSTRIA ESTABULADA)
%, | cowpicio- CONDICIONES DE OCUPACION COMDICIONES DE EDIFICACION
TIPO DE SUELD gay NES DE CONDICIONES
223 | LOCALIZA- | PARCELA % | RETRAN. | TIPOJORGANIZACION | EDIFICA- | , oo, | ESPECIALES
gF CION MINIMA | OCUPACION | QUEOS INTERNA BILIDAD
o DIRECTA 1 INCOMPATIBLE INCOMPATIELE INCOMPATIELE INCOMPATIBLE
o
OB MAVES: E,0m.
g = AL ALERO,
2% |PREVENTIVA A 10.000 M2 10% 20 MTS 0,40 Mam2. | D00 A
54 . - ! - | CUMBRERA
VIVIENDA 3.5
wa CIRCULAR
m ALALERO | pE| EGACION
o SANIDAD
a SEGUN NUEVA :erlgNg NAVES CERRADAS. FEBRERD 1978
2 < <1> P REGULACION | 7eies DE 16854 10% & TS A HASTA S50 Mz, | 0,40 MAM. MAVES 7.0 m. Esrro
5 o] Protirerey AL MERD, DISTANCIAS A
& 8 1200 m A NUCLEQ
a = CUMBRERA
‘E <2> 3 10.000 2. 10% 6 MTS 0,40 MIMZ. | Cineron s
<3» 3 7.500 M2, 15% & MTS 0,60 Mamnz, | ™ ALALERD
<4 P 7.500 MI2. 15% 6 MTS 0,60 M3M2.
YACIMIENTOS .
ARQUEOLOGICOR INCOMPATIBLE INCOMPATIBLE INCOMPATIBLE INCOMPATIBLE
INFRAESTRUCTURAS 7
PUBLIC.
. DISTANCIA CIRCULAR
NUCLEQ DE POBLACION P MINMAAL | 5.000 M2 15% 6 MTS 0,60 MIM2. | HAVES: 7,0 m | DELEGACION
z SIMPLE NUCLEC 50 M. AL ALERO SANIDAD
=3 . NAVES CERRADAS. $2.00 m A FEBRERD 1978
s UNA VIVIENDA VINCULADA, m‘MERERﬂ\ (APENDICE 3)
8 SEGUN NUEVA MAXIMO HASTA 250 M2, VIVIENDA 6.5 EXCEPTO
SIN ESPECIFICAR P SECINNUEVA | 5.000 M2, 15% 6 MTS 0,80 M3, | VIVIENDABS | pierancias
MNUCLED
URBANO
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[ Fcha: ] ACTIVIDAD : ]
NORMAS SUBSIDIARIAS PROVINCIALES DE SALAMANCA FICHAS REGULADORAS DE SUELO NO URBANIZABLE
| 4 | FORESTAL |
m— —
F CONDICIO- CONDICIONES DE OCUPACION CONDICIONES DE EDIFICACION
o NES DE CONDICIONES
C C [ - P C -
TIPO DE SUELO g g @ LOCALIZA- PARCELA % ) RETRAN- TIPO / ORGANIZACION EDIFICA- ALTURA ESPECIALES
9 CION MiNIMA | OCUPACION |  QUEOS INTERNA BILIDAD
> < DIRECTA A
<G NAVES: 80m
oE ALERO 10.00m
g é PREVENTIVA A bty
P F F
ad . AVES HASTA 500 M2 vv.asmal | inFoRME FavoRASLE |
o< SEGUN EDIFICACION AUXILIARES HASTA ALERO  |pELAcONSESERIA DF
o ul g NORMATIVA NO SE FUA NO SE FIJA NO SE FlJA - = 150 MZ = = MO SE FIJA AGRICULTURA, DISENO
a SECTORIAL ¥ MATERIALES
o 1> P UNA VIV. HASTA 250 M2 s
i 5 © 12.00m NORMALE!
5] 2 <2> P A CUMBRERA
g = 3> B VIV 3.5 m AL
Q ALERO
< <4> P
YACIMIENTOS |
ARQUEOLOGICOS
INFRAESTRUCTURAS
- I INCOMPATIBLE INCOMPATIBLE INCOMPATIBLE INCOMPATIBLE
PUBLICAS
NUCLEO DE POBLACION |
SIMPLE
= =
2 . NAVES HASTA 500 M2 NAVES: 7.0m | _
H N SEGUN EDIFICACION AUXILIARES HASTA] ALERO 1200m| INFORME FAVORABLE
[ SIN ESPECIFICAR P NORMATIVA 0 SEFlIA NO SE FUA NO SE FLIA 150 M2 NOSEFUA | ACUMBRERA | DE LA CONSEJERIADE
SECTORIAL UNA VIV HASTA 250 M2 VNE;Z AL AGRICULTURA
[ Fcha: ACTIVIDAD : ]
NORMAS SUBSIDIARIAS PROVINCIALES DE SALAMANCA FICHAS REGULADORAS DE SUELO NO URBANIZABLE -
I 9 I PISCIFACTORIAS I
m— —
= CONDICIO- CONDICIONES DE OCUPACION CONDICIONES DE EDIFICACION
OFw NES DE - CONDICIONES
( € a J 5 [ -
TIPO DE SUELO S2@ | LocAuza | PARCELA % RETRAN. | TIPO/ORGANIZACION EDIFICA- 1 1iRa ESPECIALES
o CION MINIMA OCUPACION QUECS INTERNA BILIDAD
> DIRECTA I INCOMPATIBLE INCOMPATIBLE INCOMPATIBLE INCOMPATIBLE
o
s - NAVES: 8.0m
g 3 AL ALERO,
a 10.00m A
a5 PREVENTIVA A
oF Los edifitios | opRra CIVIL. CANALIZACIONES. VT:”:SR;L
2 u sEGUN respeteranlas| oiques, consTRUCCIONES om INFORME FAVORABLE
o NORMATIVA NO SE FlUA NO SE FIJA servidumbres AUXILIARES. HASTA 250 M2 NO SE FlJA DE LA CONFEDERACION
w < il P SECTORIAL de los cauces | UNA VIVIENDA VINCULADA HIDROGRAFICA
o o <2> P publicos HASTA 250 M2
& 3]
o [4
z <3> p
< <4> p
YACIMIENTOS |
ARQUEOLOGICOS
AS
PUBLICAS I INCOMPATIBLE INCOMPATIBELE INCOMPATIBLE INCOMPATIBLE
NUCLEO DE POBLACION |
SIMPLE
3 Los edificios | oBRA CIVIL. CANALIZACIONES, NAVES: 7.0m
H — respetaran las| DIQUES, CONSTRUCCIONES ‘t‘;f;i' INFORME FAVORABLE
o SIN ESPECIFICAR P NORMATIVA NO SE FlIA no sEFA | servidumbres AUXILIARES HASTA 250 M2 NO SE FIUA CJMBR';“ DE LA CONFEDERACION|
SECTORIAL de los cauces UNA VIVIENDA VINCULADA VIV. 35m AL HIDROGRAFICA
plblicos RASTA 250 M2 ALERO
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DN - DOCUMENTO NORMATIVO

DN-MV: Memoria Vinculante
T.I- OBJETIVOS Y PROPUESTAS DE LA MODIFICACION

En primer lugar, hay que tener en cuenta la existencia de una industria chacinera frente
a las parcelas n.° 2 y 3, en la Avda. Salamanca, n.° 23, que representa la principal
actividad empresarial del municipio de Berrocal de Salvatierra y, con ello, su centro de
trabajo més destacable que fomenta el empleo en el ambito rural, ademas de fijar
poblacién en un ambito tan desfavorecido como en el que se ubica dicho municipio.

Figura 5: Imagen de la industria chacinera en suelo urbano, Avda. Salamanca, n.° 23, frente a parcelas
clasificadas como suelo rustico, en la Avda. Salamanca, n.° 24, Berrocal de Salvatierra.

Ante la reactivacion econémica que en estos tiempos se empieza a consolidar de una
forma lenta pero segura, la empresa tiene la ambiciobn de ampliar su actividad en su
entorno proximo para poder seguir desarrollandose, ofreciendo nuevos puestos de
trabajo, directos e indirectos, que permitiran fomentar el crecimiento econémico del
ambito rural y paliar su despoblacién, factores criticos en la actualidad.

Dado que se trata de una actuacion urbanistica puntual, que en ningln momento
necesitaria de una revision del planeamiento general vigente (DSU) o de nuevas
Normas Urbanistica Municipales, se plantean diferentes propuestas de modificacion del
planeamiento vigente (DSU):

e Enlas parcelas 2y 3 clasificadas como suelo rustico (PEC2 y PAG4) se pretende
ampliar la industria chacinera existente en la parcela ubicada al otro lado de la
avenida. Por sus caracteristicas y dotacion de servicios urbanos, dichas parcelas
podrian tener la consideracion de Suelo Urbano Consolidado, en base al articulo

67 del RUCYyL:
Articulo 67. Clasificacion del suelo.
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1. Los terrenos sin determinaciones de planeamiento urbanistico, en tanto la clasificacion del suelo
no sea establecida por los instrumentos citados en el articulo 21, deben considerarse incluidos en
suelo urbano consolidado o en suelo ristico, conforme a los criterios sefialados en los siguientes
apartados.

2. Tienen la condicién de suelo urbano consolidado los terrenos que cumplan las siguientes
condiciones:

a) Formar parte de un ndcleo de poblacién existente.

b) Contar con los siguientes servicios:

1°. Acceso por via de uso y dominio publico, integrada en la malla urbana y transitable por
vehiculos automéviles hasta una distancia maxima de 50 metros.

2°. Abastecimiento de agua mediante red municipal de distribucion disponible a una distancia
maxima de 50 metros.

3°. Saneamiento mediante red municipal de evacuacién de aguas residuales disponible a una
distancia maxima de 50 metros.

4°, Suministro de energia eléctrica mediante red de baja o media tensién disponible a una distancia
méxima de 50 metros de la parcela.

Por lo tanto, esta zona, que podria tener consideracion de ensanche urbano por
existencia de servicios (parcelas 2 y, en parte, 3), se podria delimitar para
localizar las nuevas naves industriales autorizables, cumpliendo las
determinaciones urbanisticas establecidas por la DSU y NNSSPP vigentes
(véase tabla siguiente), que posibilitar4 la ampliacion de la actividad de una
forma funcional, equilibrada y respetuosa con la estructura urbana del municipio.
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Figura 6: Propuesta de delimitacién de la zona urbana industrial (parcela 2 y parte de la 3) de ensanche
por existencia de servicios (trama azul) y resto de la parcela 3 de suelo rustico (trama verde).

¢ Una vez se ha decido delimitar la zona industrial autorizable, el siguiente paso
es establecer una ordenacion detallada acorde con la ampliacion propuesta y
sus necesidades técnicas y funcionales, que hagan viable la ambiciosa
expansion empresarial, cuyo desarrollo en el ambito rural implicar4 un impacto
muy positivo, tanto a nivel econémico como social.
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ZONA INDUSTRIAL

TIPO DE SUELO

Condiciones de

Condiciones de Ocupacién

Condiciones de Edificacion

asistenciales
de 22 cat.

g localizacion Parcela Ocupacion | Retranqueos | Edificabilidad Altura Fondo
2 ‘g minima % edificable
=
3
Vivienda entre | NO
<—(' medianeras
O | Vivienda NO
Z | unifamiliar
Q | suburbana
& | Vivienda Sl Misma parcela o 350 m? o 70 % No se fijan Sup. maxima 3 plantas No se fija
@ | vinculada a edificio de nave existente de vivienda 11,00 m
otros usos industrial 250 m?
Talleres de Sl Misma parcela o 350 m? o 70 % No se fijan Sup. maxima 3 plantas No se fija
:(' servicio edificio de nave existente de taller: 11,00 m
@ | artesanal e industrial 12 cat. 250 m?
5 | industrial 22 cat. 500 m?
8 Naves Sl Zona delimitada | 350 m? o 100 % No se fijan 1,42 m?m? 3 plantas No se fija
Z | industriales para uso existente 11,50 m
industrial
Oficina Sl Misma parcela o 350 m? o 70 % No se fijan Sup. maxima 3 plantas No se fija
12 cat. edificio de nave existente de la oficina 11,00 m
industrial 12 cat. 150 m?
Oficina Sl Misma parcela o 350 m? o 70 % No se fijan Sup. maxima 3 plantas No se fija
22 cat. edificio de nave existente de la oficina 11,00 m
industrial 22 cat. sin
limite (Im#¥m?)
Comercio ] Misma parcela o 350 m? o 70 % No se fijan Sup. maxima 3 plantas No se fija
12 cat. edificio de nave existente de comercio 11,00 m
industrial 12 cat. 500 m?
Comercio ] Misma parcela o 350 m? o 70 % No se fijan Sup. maxima 3 plantas No se fija
22 cat. edificio de nave existente de comercio 11,00 m
o industrial 22 cat. sin
= limite (1m?m?)
< | Hotelero NO
Q [ 1cat.
L|I_J Hotelero NO
22 cat.
Espectéculos NO
12 cat.
Espectéculos NO
22 cat.
Salas de Sl Misma parcela o 350 m? o 70 % No se fijan Sup. maxima 3 plantas No se fija
reunion, edificio de nave existente de salas 11,00 m
recreoy industrial 12 cat. 500 m?
turismo 12 cat.
Salas de Sl Misma parcela o 350 m? o 70 % No se fijan Sup. maxima 3 plantas No se fija
reunion, edificio de nave existente de salas 11,00 m
recreo y industrial 22 cat. sin
turismo 22 cat. limite (1m%m?)
Centros NO
culturales y
docentes de
12 cat.
Centros NO
culturales y
o docentes de
= 22 cat.
5 Instalaciones NO - ---
S | deportivas de
< | 13cat.
S | Instalaciones NO - -
8 deportivas de
22 cat.
Instalaciones NO
asistenciales
de 12 cat.
Instalaciones NO




T.l- JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA
PROPUESTA

Bésicamente, como se indicaba anteriormente, la presente modificacion se resume en
la delimitacion de una zona autorizable de naves industriales en el suelo urbano del
municipio de Berrocal de Salvatierra, en la que se incluye, total o parcialmente, dos
fincas préximas de la misma persona juridica que el promotor de la presente
Modificacion, que, actualmente, se encuentran clasificadas como suelo rustico.

Por otro lado, la existencia de una actividad industrial y las necesidades particulares de
su futura ampliacién, funcional y viable, requiere establecer una ordenacién detallada
acorde con los requisitos previos establecidos.

De esta forma, la tramitacion queda justificada por los siguientes motivos:

¢ Representa un impacto econémico muy positivo a todos los niveles: comarca,
municipio, ciudadanos, ayuntamiento, empresa y trabajadores

o Se fomenta el empleo en el medio rural

e Se combate la despoblacion de Berrocal de Salvatierra y otros municipios
colindantes, ya que se fija poblacion en la zona, fruto de la creaciéon de nuevos
puestos de trabajo, tanto directos como indirectos

e Se delimita una zona industrial en el perimetro del nucleo urbano, actualmente
en precario, ya que el proyecto de DSU adolece de esta posibilidad, lo que
dificulta el progreso socioeconémico del municipio

e Se reclasifica una superficie de suelo rustico de escasa entidad que pasara a ser
suelo urbano y permitird la ampliacion de la actividad industrial existente de una
forma funcional y viable.

¢ Mejora la variedad tipoldgica en las parcelas de suelo urbano consolidado

o Versatilidad de las parcelas para nuevas actividades y ampliacion de las
existentes

e Mejora funcional, al posibilitar el acceso al publico a las instalaciones de la
industria carnica, como una nueva forma de comercial a través de visitas
guiadas, que fomenten el conocimiento de los procesos de elaboracién de los
productos de las empresas

e Fomento de nuevas ideas de negocio, modernizando la tradicional industria
carnica implantada en la comarca.

e Todos estos motivos son la base para poder ampliar la empresa céarnica que
promueve la presente modificacion, ya que los limites actuales del suelo urbano
en las parcelas afectadas hacen inviable dicha ampliacién, al limitar formal y
funcionalmente la estructuracion y organizacion empresarial a proponer.

e En base a estos motivos, la justificacion del interés publico de la propuesta es
obvia: mas actividad econémica, mas empleo, més poblacién, en definitiva, una
gran ayuda para el ambito rural que le permite seguir luchando contra la
implacable despoblacion que sufre en la actualidad.

e Todo ello seria inviable sin la modificacion urbanistica planteada e implicaria la
imposibilidad de incrementar la actividad inicial de la empresa, perdiéndose una
oportunidad para crear empleo en todas sus fases: proyectos, direccién de obra,
ejecucion de la obra, funcionamiento y mantenimiento de las nuevas
instalaciones; ademas de los ingresos municipales vinculados a las diferentes
licencias y autorizaciones, que repercutirian en todos los ciudadanos.

Si tenemos en cuenta el apartado 1 del articulo 23 del Reglamento de Urbanismo de
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Castilla'y Ledn que regula los criterios de clasificacion de suelo:

Articulo 23. Criterios de clasificacién. (RUCyL)

1. El suelo urbano es el conjunto de terrenos ya urbanizados o incorporados al proceso de urbanizacion. A
tal efecto deben clasificarse como suelo urbano los terrenos integrados de forma legal y efectiva en la red
de dotaciones y servicios de un nudcleo de poblacién, y que por tanto cuenten 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 citados deben cumplir los siguientes requisitos:

a) 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, sin perjuicio de que hayan existido
en el pasado o de que se prevea su existencia futura.

b) 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 automéviles.

podemos concluir que las fincas objeto de la Modificacion, al menos en parte, tienen la
consideracién de suelo urbano, al cumplir las determinaciones minimas exigibles como
se puede comprobar en la documentacion grafica y fotogréfica adjunta.

Se justifica la conveniencia de tramitar una Modificacién de la Delimitaciéon de Suelo
Urbano vigente, ya que no procede la Revision del mismo, al tratarse de una ampliacion
del suelo urbano de poca entidad, considerando la superficie y nimero de viviendas
afectados, que no llega al limite fijado por el apartado 1 del articulo 168 del Reglamento
de Urbanismo de Castilla y Le6n, una vez tenidas en cuentas las tres modificaciones de
la DSU vigentes.

Articulo 168. Revision. (RUCyL)

1. Se entiende por revision de los instrumentos de planeamiento general la reconsideracién total de la
ordenacioén general establecida en los mismos. En particular, debe seguirse este procedimiento cuando se
pretenda aumentar la superficie de suelo urbano y urbanizable o la prevision del nimero de viviendas de
su ambito en més de un 50 por ciento respecto de la ordenacion anterior, sea aisladamente o en unién de
las modificaciones aprobadas en los cuatro afios anteriores al correspondiente acuerdo de aprobacién
inicial.

Por lo tanto, procede la correspondiente Modificacion de la Delimitacion de Suelo
Urbano, cumpliendo las determinaciones fijadas en las Disposiciones Transitorias
Primera y Quinta del Decreto 45/2009, y los articulos 58 de la Ley de Urbanismo de
Castillay Leén y 169 y 173 del Reglamento de Urbanismo de Castilla 'y Le6n.

Disposicidn Transitoria Primera (Decreto 45/2009).

Adaptacion a la normativa urbanistica

1. Los Municipios deberan adaptarse a lo dispuesto en este Decreto cuando procedan a la elaboracion o
revision de su propio instrumento de planeamiento general.

2. No obstante, los instrumentos de planeamiento de desarrollo que se aprueben hasta entonces deben
también cumplir lo dispuesto en este Decreto, incluso si ello impide ajustarse a las determinaciones del
planeamiento general vigente.

3. Asimismo las modificaciones de cualesquiera instrumentos de planeamiento urbanistico deben también
cumplir lo dispuesto en este Decreto, si bien tan sélo en aquellas determinaciones que sean objeto de
modificacion.

Disposicion Transitoria Quinta (Decreto 45/2009).

Vigencia de los Proyectos de Delimitacion del Suelo Urbano

En los Municipios con Proyecto de Delimitacion del Suelo Urbano vigente al entrar en vigor este Decreto, el
régimen urbanistico aplicable hasta que se apruebe un instrumento de planeamiento general sera el
establecido en la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Leén y en el Reglamento de
Urbanismo de Castilla'y Ledn, con las siguientes particularidades:

a) En los terrenos incluidos en la delimitacion, se aplica el régimen previsto para el suelo urbano en los
articulos 68 a 71, y de forma complementaria lo dispuesto en las ordenanzas del Proyecto.

b) En los terrenos no incluidos en la delimitacién, se aplica el régimen previsto para el suelo rastico en los
articulos 72 a 74.

c) Las modificaciones de los Proyectos de Delimitacion del Suelo Urbano se aprobardn mediante el
procedimiento establecido para modificar las Normas Urbanisticas Municipales, y las determinaciones que
resultan deberan ajustarse a lo previsto en la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castillay Ledn y
en el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.
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Articulo 58. Modificaciones. (LUCyL)

1. Los cambios en los instrumentos de planeamiento general, si no implican su revision, se consideraran
como modificacion de los mismos. Los cambios en los instrumentos de planeamiento de desarrollo se
consideraran siempre como modificacion de los mismos.

2. Las modificaciones del planeamiento contendran las determinaciones y documentaciéon necesarias para
su finalidad especifica, que se especificaran reglamentariamente, incluyendo al menos su propia
justificacién y el andlisis de su influencia sobre la ordenacién general del Municipio.

3. Las modificaciones del planeamiento se ajustaran al procedimiento establecido para su primera
aprobacién, con las siguientes excepciones:

a) En los municipios con Plan General de Ordenacién Urbana adaptado a esta Ley, corresponde al
Ayuntamiento la aprobacién definitiva de las modificaciones de planeamiento que no afecten a la ordenacion
general vigente, conforme a lo previsto en el articulo 55.2.a).

b) En todos los municipios, corresponde al Ayuntamiento la aprobacién definitiva de las modificaciones de
planeamiento de cualquier tipo cuyo Unico objeto sea alterar la delimitacién de las unidades de actuacién o
los plazos para cumplir deberes urbanisticos, conforme a lo previsto en el articulo 55.2.a), no siendo
preceptivo lo dispuesto en los articulos 52 (apartados 4 y 5), 52 bis y 53.

¢) La aprobacion de las modificaciones que afecten a espacios libres publicos o equipamientos publicos,
existentes o previstos en el planeamiento, requerira la sustitucion de los que se eliminen por otros de
superficie y funcionalidad similar, salvo cuando, en el caso de actuaciones de rehabilitacion, regeneracion
y renovacion urbana, se acredite el mayor interés publico de otra solucion.

d) La aprobacién de las modificaciones que aumenten el volumen edificable o la densidad de poblacién, o
gue cambien el uso del suelo, requerira un incremento proporcional de las dotaciones urbanisticas publicas
en el entorno préximo, salvo cuando, en actuaciones de regeneracion y renovacion urbana, se acredite el
mayor interés publico de otra solucion. Asimismo debera constar la identidad de los propietarios o titulares
de otros derechos reales sobre las fincas afectadas durante los cinco afios anteriores a la aprobacién inicial
de la modificacion. e) En las areas con uso predominante industrial, logistico o vinculado a otras actividades
productivas, los trazados viarios y terrenos dotacionales que no tengan consideracion de sistema general,
asi como las estructuras parcelarias, podran ser modificados mediante un Estudio de Detalle, siempre que
se respeten los estandares urbanisticos con los que fue aprobado el sector.

Articulo 169. Modificaciones (RUCyL)

1. Los cambios que se introduzcan en los instrumentos de planeamiento general se consideran como
modificacién de dichos instrumentos, salvo cuando impliquen su revisién o cuando se realicen por otros
instrumentos habilitados para ello.

2. Los cambios que se introduzcan en los instrumentos de planeamiento de desarrollo se consideran como
modificacién de dichos instrumentos, salvo cuando se realicen por otros instrumentos habilitados para ello.
3. Las modificaciones de cualesquiera instrumentos de planeamiento urbanistico deben:

a) Limitarse a contener las determinaciones adecuadas a su especifica finalidad, de entre las previstas en
este Reglamento para el instrumento modificado.

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

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

2°. La identificacién y justificacion pormenorizada de las determinaciones del instrumento modificado que
se alteran, reflejando el estado actual y el propuesto.

3°. El analisis de la influencia de la modificacion sobre el modelo territorial definido en los instrumentos de
ordenacién del territorio vigentes y sobre la ordenacion general vigente.

4. La aprobacion de las modificaciones de los instrumentos de planeamiento urbanistico debe ajustarse al
procedimiento establecido para la aprobacion de los instrumentos que se modifican, con las excepciones
sefialadas en los articulos siguientes.

Articulo 173. Modificaciones que aumenten el volumen edificable o la densidad de poblacion
(RUCyL)

Para la aprobacién de las modificaciones de cualesquiera instrumentos de planeamiento urbanistico que
aumenten el volumen edificable o el nimero de viviendas previstos, o que cambien el uso del suelo, debe
hacerse constar en el expediente la identidad de los propietarios o titulares de otros derechos reales sobre
las fincas afectadas durante los cinco afios anteriores a la aprobacion inicial de la modificacion, y deben
incrementarse proporcionalmente las reservas de suelo para espacios libres publicos y demds dotaciones
urbanisticas situadas en la unidad urbana donde se produzca el aumento, o en un sector de suelo urbano
no consolidado o urbanizable colindante. A tal efecto:

a) En los Conjuntos Historicos declarados Bien de Interés Cultural, el incremento de las reservas puede ser
dispensado cuando se justifique su incompatibilidad con la proteccion del Conjunto, y siempre que la
Consejeria competente en materia de patrimonio cultural informe favorablemente la Modificacion.
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b) En el resto del suelo urbano consolidado, debe exigirse un incremento de las reservas cuando aumente
el nimero de viviendas en 5 6 mas, o cuando aumente el volumen edificable de forma que la superficie
edificable con destino privado se incremente 500 metros cuadrados o mas. En tal caso debe aplicarse el
mas restrictivo de los siguientes modulos:

1°. Cuando se aumente la superficie edificable, por cada 100 metros cuadrados de aumento debe exigirse
una reserva de 20 metros cuadrados de suelo para espacios libres publicos, mas una plaza de aparcamiento
de uso publico.

2°, Cuando se aumente el nimero de viviendas, por cada nueva vivienda debe exigirse una reserva de 20
metros cuadrados de suelo para espacios libres publicos, méas una plaza de aparcamiento de uso publico.
¢) En suelo urbano no consolidado, cuando se aplique el apartado 2.a) del articulo 86 bis, las reservas de
suelo para dotaciones urbanisticas deberan mantener la proporcién existente en el sector, con un minimo
de 5 metros cuadrados por cada 100 metros cuadrados construibles.

d) En el resto del suelo urbano no consolidado y en el suelo urbanizable se aplica lo previsto en los articulos
104, 105, 106 y 128, sin que resulte necesaria una mayor exigencia.

En cuanto al articulo 173 del RUCyL, como se propone una ordenacién detallada
especifica para la zona autorizable de naves industriales y se reclasifica una pequefa
superficie de suelo rastico que pasara a ser suelo urbano, a continuacion, se desarrolla
un andlisis del incremento de superficie edificable y se plantean las propuestas
urbanisticas que compensen dicho aumento, en base a las determinaciones de ambito
general que establece la DSU vigente.

DSU
Parcela Superficie bruta real Calificacion de suelo n.° viviendas Coef. Edif. max. bruta Superficie edificable
P2 242,27 m? Suelo Rustico con 0 0,4 m3m? 96,91 m® industrial
Proteccion Ecolégica 2 Para 4,5 m altura
(Preventiva) son:
21,54 m?
P3 1.627,69 m? Suelo Rustico con 0 0,4 m3/m? 651,08 m® industrial
Proteccion Ecolégica 2 Para 4,5 m altura
(Preventiva) son:
144,68 m?

Como la parcela n.° 3 se pretende reclasificar en parte (P3.1), se procede a estudiarla
de forma detallada.

P3.1 1.336,34 m? Suelo Rustico con 0 0,4 m3/m?2 534,54 m? industrial
a Proteccion Ecoldgica 2 Para 4,5 m altura
reclasificar (Preventiva) son:
118,79 m?
P3.2 291,35 m? Suelo Rustico con 0 0,4 m3m? 116,54 m?® industrial
Proteccion Ecoldgica 2 Para 4,5 m altura
(Preventiva) son:
25,90 m?

Tabla 2: Determinaciones urbanisticas segin DSU vigente

Modificacién n.° 4 de la DSU

Parcela Superficie bruta real Calificacion de suelo n.° viviendas Coef. Edif. max. bruta Superficie edificable
P2 242,27 m? Suelo Urbano Consolidado 242,27/350 =0 1,42 m?/m? 344,02 m?
Zona de Naves Industriales
P3.1 1.336,34 m? Suelo Urbano Consolidado 1.336,34 /350 = 4 1,42 m?/m? 1.897,60 m?
Zona de Naves Industriales
P3.2 291,35 m? Suelo Rustico con 0 0,4 m3/m? 116,54 m® industrial
Proteccién Ecolégica 2 Para 4,5 m altura
(Preventiva) son:
25,90 m?

Tabla 3: Determinaciones urbanisticas seguin Modificacion n.° 4 de la DSU
Viviendas permitidas en las parcelas 2 y 3.1 segun DSU vigente: 0
Viviendas permitidas en las parcelas 2 y 3.1 segun Modif. n.° 4 de la DSU: 4
Superficie edificable de las parcelas 2 y 3.1 segun la DSU vigente:

21,54 m?+ 118,79 m?= 140,33 m?
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Superficie edificable de las parcelas 2 y 3.1 segun la Modif. n.° 4 de la DSU:
344,02 m?+ 1.897,60 m? = 2.241,62 m?

Lo que supondria un posible incremento en la densidad de poblacion de 4
viviendas y 2.101,29 m? de superficie edificable.

Por lo tanto, como la superficie edificable con destino privado se incrementa mas de 500
metros cuadrados, por cada 100 metros cuadrados de aumento deberia exigirse una
reserva de 20 metros cuadrados de suelo para espacios libres publicos, mas una plaza
de aparcamiento de uso publico, es decir, 420,26 m?de EL y 21 plazas de aparcamiento
que, por equivalencia, serian 21 plazas de aparc. x 15 m?/plaza = 315 m?.

RESERVAS MINIMAS OBLIGATORIAS

EL | Espacios libres publicos 391,33 m?
A Aparcamientos 21 plazas x 15 m?/plaza = 315,00 m?

Una vez se han calculado las reservas necesarias y se han estudiado las posibilidades
existentes, se deciden ubicar los espacios libres y aparcamientos publicos en una zona
mas céntrica y transitada del ndcleo urbano, como es la parcela n.° 1, propiedad del
promotor, que se sitla en la travesia de la Iglesia, n.° 10, y permite solucionar un
problema habitual en el entorno de la iglesia y el cementerio, donde la falta de
aparcamiento en dias sefialados es recurrente. De igual forma, en el dia a dia, la
estrechez y requiebros de las calles impide el estacionamiento y maniobra de vehiculos
agricolas y otros de grandes dimensiones lo que justifica una propuesta flexible y versatil
de zona de aparcamiento, carga y descarga, y maniobras, no siendo necesaria la
definicion de las 19 plazas de aparcamiento para automoviles.

En base a estos argumentos, la presente modificacion propone una ordenacion
detallada en la que las cesiones para zona de aparcamiento se localizarian en la parcela
n.° 1, en su parte mas septentrional, cuya ubicacion en el exterior de la curva junto al
cruce entre la travesia de la Iglesia y el camino publico le convierten en un lugar
estratégico para solucionar los problemas de movilidad detectados en el nucleo de
poblacion.

Por otro lado, el deber de ceder un area para espacios libres publicos se propondria al
sureste de la parcela n.° 1 donde ya existe vegetacion y, ademas, se detectan algunas
servidumbres de luces y vistas, vinculadas a las fachadas posteriores de las
edificaciones que dan a la avenida de Salamanca. Dicha solucion permite crear un filtro
vegetal entre la zona rastica, al NE de la parcela, y la zona urbana edificada, al SE y SO
de la finca citada.

RESERVAS PROPUESTAS:

EL | Espacios libres publicos 491,89 m?
A Aparcamientos (Zona versétil y flexible) 336,97 m?

Como se puede comprobar, las superficies cedidas para las diferentes dotaciones
publicas, aparcamientos y espacios libres, superan de forma holgada los minimos
establecidos reglamentariamente (art. 173 del RUCyL), que permiten mantener la
calificacion de parte de la parcela 1 en la zona de la medianeria vista de la edificacion
existente al SO de dicha finca.
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El interés publico de la propuesta quedaria justificado en base a los beneficios citados
de la ampliacion de la industria, que se complementan con la ubicacion de las cesiones
en una parcela mas idénea y 6ptima para las necesidades reales del municipio. De poco
servirian plantear las cesiones en las parcelas 2 y 3, cuya ubicacion en el extrarradio
del nucleo de poblacién poco aportaria a sus vecinos y, menos aun, a la funcionalidad

y movilidad de Berrocal de la Salvatierra.

T.Ill- ESTADO COMPARATIVO DE DETERMINACIONES

A continuacion, se adjuntan las tablas comparativas con las principales determinaciones

fijadas por la DSU vigente y las propuestas en la Modificacion n.° 4 de la DSU:

Parcela

Superficie bruta real

Calificacién de suelo

DSU

P2 242,27 m? Suelo Rustico con 0 0,4 m¥m? 96,91 m? industrial
Proteccién Ecolégica 2 Para 4,5 m altura
(Preventiva) son:
21,54 m?
P3 1.627,69 m? Suelo Rustico con 0 0,4 m3/m? 651,08 m® industrial
Proteccion Ecolégica 2 Para 4,5 m altura
(Preventiva) son:
144,68 m?
Como la parcela n.° 3 se pretende reclasificar en parte (P3.1), se procede a estudiarla
de forma detallada.
P3.1 1.336,34 m? Suelo Rustico con 0 0,4 m¥m? 534,54 m? industrial
a Proteccién Ecolégica 2 Para 4,5 m altura
reclasificar (Preventiva) son:
118,79 m?
P3.2 291,35 m? Suelo Rustico con 0 0,4 m3/m? 116,54 m® industrial

Proteccion Ecolégica 2
(Preventiva)

Para 4,5 m altura
son:
25,90 m?

Tabla 2: Determinaciones urbanisticas segun DSU vigente

Parcela

Superficie bruta real

Modificacién n.° 4 de la DSU

Calificacién de suelo

n.° viviendas

Coef. Edif. max. bruta

Superficie edificable

P2 242,27 m? Suelo Urbano Consolidado 242,27/350 = 0 1,42 m?3/m? 344,02 m?
Zona de Naves Industriales

P3.1 1.336,34 m? Suelo Urbano Consolidado 1.336,34 /350 = 4 1,42 m?/m? 1.897,60 m?
Zona de Naves Industriales

P3.2 291,35 m? Suelo Rustico con 0 0,4 m3m? 116,54 m® industrial

Proteccion Ecolégica 2
(Preventiva)

Para 4,5 m altura
son:

25,90 m?

Tabla 3: Determinaciones urbanisticas segin Modificacion n.° 4 de la DSU

El resto de los parametros urbanisticos, como ocupacién y alturas, se han adaptado a
las necesidades propias de la ampliacion de la industria chacinera que se recogen en la
ficha urbanistica de la Zona Industrial desarrollada anteriormente en esta memoria
vinculante.

35



En cuanto a la parcela n.° 1, parte de ésta, la denominada P1.1 mantendra su
clasificacién y calificacion; la zona P1.2 se destinara a zona de aparcamiento publico; y,
por ultimo, la P1.3 que se destinara a espacios libres publicos.

Parcela

P1

DSU
Superficie bruta real ‘ Calificacion de suelo
976,89 m? Suelo Urbano Consolidado (Casco Urbano)

Tabla 4: Determinaciones urbanisticas de la parcela n.° 1 segun la DSU vigente

Modificacién n.° 4 de la DSU

Parcela Superficie bruta real Calificacion de suelo
P11 148,03 m? Suelo Urbano Consolidado (Casco Urbano)
(parte en la gue no se modifican las determinaciones urbanisticas)
P1.2 336,97 m? Suelo Urbano Consolidado. Zona de Aparcamiento
P1.3 491,89 m? Suelo Urbano Consolidado. Espacios Libres Publicos

Tabla 5: Determinaciones urbanisticas de la parcela n.° 1 segun Modificacion n.° 4 de la DSU

T.IV- INFLUENCIA DE LA MODIFICACION SOBRE EL MODELO TERRITORIAL LA
ORDENACION GENERAL VIGENTES

La presente Modificacion no influye en el modelo territorial definido en los instrumentos
de ordenacién del territorio vigente, puesto que es limita a reclasificar parte de los
terrenos rusticos que podrian tener la condicion de suelo urbano consolidado, en base
a las determinaciones del RUCyL.

Por otro lado, la incidencia en la ordenacion general y detallada vigentes es minima, ya
Unicamente se plantea una ampliacion de suelo urbano de superficie despreciable
respecto a todo el nucleo urbano existente, que se dota de nuevas superficies para zona
de aparcamiento, maniobra y espacios libres publicos en una ubicacién idonea para las
necesidades de la estructura urbana y sus usuarios.

T.V- RELACION DE PROPIETARIOS AFECTADOS POR LA MODIFICACION

Las fincas afectadas por la presente Modificacion son propiedad de su promotor. A
continuacion, se incluye una tabla resumen con sus datos de titularidad de las parcelas:

Parcela | Referencia catastral Localizacion

1 2118611TL7021N0001YX Travesia de la Iglesia, | Alfredo Wices Martin
n.°10

2 2117601TL7021NO001UX | Avda. de Salamanca, | CAMPOCHARRO BERROCAL, S.L.,
n.° 24 (Alfredo Wices Martin)

3 37051A502050190000TG Poligono 502. CAMPOCHARRO BERROCAL, S.L.,
Parcela 5019. (Alfredo Wices Martin)
Alto de las Casas

Tabla 4: Relacion de propietarios afectados por la Modificacion n.° 4 de la DSU
T.VI- RESUMEN EJECUTIVO

En cumplimiento del apartado 3 del articulo 11 del RDL 2/2008, de 20 de junio, por el
gue se aprueba el texto refundido de la ley de suelo, se adjunta la delimitacion del ambito
en el que la ordenacion general y detallada propuesta altera la vigente,
correspondiéndose con el limite de las parcelas numeradas como 1, 2 y 3. En todo el
ambito delimitado se procedera a la suspension del otorgamiento de licencias
urbanisticas hasta la aprobacion definitiva de la presente Modificacion.
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T.VIl- SOSTENIBILIDAD Y VIABILIDAD ECONOMICA

Segun los apartados 4 y 5 del articulo 22 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana:

4. La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de transformacion urbanistica
debera incluir un informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el que se ponderara, en particular,
el impacto de la actuacién en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de
las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como
la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

5. La ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de transformacion
urbanistica, requerira la elaboracion de una memoria que asegure su viabilidad econémica, en términos
de rentabilidad, de adecuacioén a los limites del deber legal de conservacion y de un adecuado equilibrio
entre los beneficios y las cargas derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su ambito de
actuacion, y contendrd, al menos, los siguientes elementos:

a) Un estudio comparado de los parametros urbanisticos existentes y, en su caso, de los propuestos, con
identificacion de las determinaciones urbanisticas basicas referidas a edificabilidad, usos y tipologias
edificatorias y redes publicas que habria que modificar. La memoria analizar4, en concreto, las
modificaciones sobre incremento de edificabilidad o densidad, o introduccion de nuevos usos, asi como la
posible utilizacion del suelo, vuelo y subsuelo de forma diferenciada, para lograr un mayor acercamiento al
equilibrio econémico, a la rentabilidad de la operacién y a la no superacién de los limites del deber legal de
conservacion.

b) Las determinaciones econdémicas basicas relativas a los valores de repercusion de cada uso urbanistico
propuesto, estimacién del importe de la inversion, incluyendo, tanto las ayudas publicas, directas e
indirectas, como las indemnizaciones correspondientes, asi como la identificacion del sujeto o sujetos
responsables del deber de costear las redes publicas.

c¢) El analisis de la inversion que pueda atraer la actuacion y la justificacion de que la misma es capaz de
generar ingresos suficientes para financiar la mayor parte del coste de la transformacion fisica propuesta,
garantizando el menor impacto posible en el patrimonio personal de los particulares, medido en cualquier
caso, dentro de los limites del deber legal de conservacion.

El andlisis referido en el parrafo anterior hara constar, en su caso, la posible participacion de empresas de
rehabilitacion o prestadoras de servicios energéticos, de abastecimiento de agua, o de telecomunicaciones,
cuando asuman el compromiso de integrarse en la gestion, mediante la financiacion de parte de la misma,
o de la red de infraestructuras que les competa, asi como la financiacion de la operacion por medio de
ahorros amortizables en el tiempo.

d) El horizonte temporal que, en su caso, sea preciso para garantizar la amortizacién de las inversiones y
la financiacion de la operacion.

e) La evaluacion de la capacidad publica necesaria para asegurar la financiacion y el mantenimiento de las
redes publicas que deban ser financiadas por la Administracion, asi como su impacto en las
correspondientes Haciendas Publicas.

Memoria de sostenibilidad econdmica

Impacto en la Hacienda publica municipal

Para analizar el impacto de la actuacion urbanistica en las Haciendas Publicas, se
desarrolla una estimacion econdmica en la que se justifican los costes e ingresos que
generara la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la
puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes.

Gastos

Como se establece en el articulo 208.2 del RUCYL, una vez reciba la urbanizacién, su
conservacion y mantenimiento corresponden al Ayuntamiento, sin perjuicio de las
obligaciones derivadas del plazo de garantia. No obstante, la conservacién y
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mantenimiento de los servicios urbanos corresponden a las entidades que los presten,
salvo cuando su respectiva legislacién sectorial disponga otro régimen.

Articulo 208. Conservacion de la urbanizacion.

1. Hasta la recepcion de la urbanizacion, su vigilancia, conservacion y mantenimiento se consideran gastos
de urbanizacién, y por tanto corresponden a quienes tuvieran atribuidos los mismos conforme al articulo
199.

2. Una vez recibida la urbanizacion, su conservacion y mantenimiento corresponden al Ayuntamiento, sin
perjuicio de las obligaciones derivadas del plazo de garantia. No obstante, la conservacion y mantenimiento
de los servicios urbanos corresponden a las entidades que los presten, salvo cuando su respectiva
legislacién sectorial disponga otro régimen.

En el caso de las zonas afectadas por la Modificacién, los servicios urbanos a prestar
por el Ayuntamiento le supondrén diferentes costes en funcion de los siguientes
conceptos:

Mantenimiento de red viaria.

Mantenimiento de zonas verdes.

Mantenimiento del ciclo del agua (abastecimiento de agua y saneamiento).
Mantenimiento de alumbrado publico.

Limpieza de red viaria.

Recogida de residuos.

A continuaciéon, en base a la informacion publicada en la péagina Web
https://serviciostelematicos.minhap.gob.es/Cesel, se adjunta una estimaciéon econémica
unitaria que permitira calcular los costes para todo el sector urbanizable industrial:

Concepto Célculo Coste unitario
Alumbrado publico 202.636,45 €/ 2.200 puntos de luz 92,11 €/punto de luz
Pavimentacion vias publicas 57.725,32 € / 657.378 m? 0,09 €/m?
Parques y jardines publicos 173.335,04 €/ 1.000.000 m? 0,17 €/m?
Recogida de residuos 9.949,58 €/2.904 Tn 3,43 €/Tn
Limpieza viaria 148.711,11 €/ 657.378 m? 0,23 €/m?
Abastecimiento de agua 480.842,45 €/ 40.682 ml 11,82 €/ml
Alcantarillado 28.177,03 €/ 35.405 ml 0,80 €/ml

Modificacién n.° 4 DSU: Resumen de gastos de mantenimiento anual

Gasto Precio unitario Medicion Total (€)
Alumbrado publico 92,11 €/punto luz 5 puntos de luz 460,55
Pavimentacion vias publicas 0,09 €/m? 336,60 m? 30,29
Parques y jardines publicos 0,17 €/m? 492,41 m? 83,71
Recogida residuos 3,43 €/Tn 21Tn 72,03
Limpieza viaria 0,23 €/m? 492,41 m? 113,25
Abastecimiento de agua 11,82 €/ml 30ml 354,60
Alcantarillado 0,80 €/ml 15 ml 12,00

TOTAL GASTOS 1.126,43

Ingresos

El desarrollo urbanistico en todas sus fases genera diferentes ingresos en la Hacienda
Local, en base a los impuestos y tasas aplicables estimados:

Para el calculo de ingresos anuales se han tenido en cuenta algunos de los ingresos
correspondientes al plazo total estimado en el que se desarrollara la urbanizacién y la
implantacién de las empresas. En estos casos, se considera un plazo total de 5 afos
para el desarrollo completo, que posteriormente se repercute anualmente.
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Maodificacién n.° 4 DSU: Resumen ingresos anuales

Ingreso Precio unitario Medicién Total (€)
Impuesto sobre bienes inmuebles 0,82% del valor catastral 155.473,50€/5 afios 254,98
Impuesto sobre construcciones, 1,90% del P.E.M. 429.254,50€/5 afos 1.631,17
instalaciones y obras

Tasa por la prestacion del servicio de (de 2.001 a 3.000 m?) 1.184,69 2.400,00m? 1.184,69

recogida domiciliaria de basuras o
residuos solidos urbanos

Tasa por el suministro de agua 9,82€/trimestre 4 trimestres y 1 ind. 39,28
1,11 €/m® 643,88 m® 714,71
Tasa por prestacion de los servicios 0,23 €/mensual 12 mesesy 1ind. 13,80
de alcantarillado 1,83€/m® 643,88 m® 1.178,30
Tasa por la prestacion del servicio de 0,69 €/mensual 12 mesesy 1ind. 8,28
depuracion de aguas residuales .
Tasa por licencia de apertura de 1,25% del P.E.M. 429.254,50/5 afos 1.073,14
establecimientos
Tasa por entradas de vehiculos a Licencia reserva paso 10,68 € 5afiosy 1ind. 2,14
través de las aceras y las reservas de Placa 11,46 € 5afiosy 1ind. 2,29
via publica para aparcamiento Reserva espacio 89,27€ 1ind. 89,27

exclusivo, carga y descarga de
mercancias de cualquier clase

TOTAL INGRESOS 6.920,56

Si tenemos en cuenta el balance entre gastos e ingresos, resulta evidente el impacto
positivo en las Haciendas Publicas. De esta forma, se justifica la sostenibilidad
econdmica de la actuacion urbanistica propuesta en esta Modificacion y su desarrollo.

Suficienciay adecuacion del suelo destinado a usos productivos

En primer lugar, hay que tener en cuenta la existencia de una industria chacinera frente
a las parcelas n.° 2 y 3, en la Avda. Salamanca, n.° 23, que representa la principal
actividad empresarial del municipio de Berrocal de Salvatierra y, con ello, su centro de
trabajo mas destacable que fomenta el empleo en el ambito rural, ademas de fijar
poblacién en un ambito tan desfavorecido como en el que se ubica dicho municipio.

Ante la reactivacidon econdmica, que en estos tiempos se empieza a consolidar de una
forma lenta pero segura, la empresa tiene la ambicién de ampliar su actividad en su
entorno préximo para poder seguir desarrollandose, ofreciendo nuevos puestos de
trabajo, directos e indirectos, que permitiran fomentar el crecimiento econémico del
ambito rural y paliar su despoblacién, factores criticos en la actualidad.

Dado que se trata de una actuacién urbanistica puntual, que en ningln momento
necesitaria de una revision del planeamiento general vigente (DSU) o de nuevas
Normas Urbanistica Municipales, se plantean diferentes propuestas de modificacion del
planeamiento vigente (DSU):

e Enlas parcelas 2y 3 clasificadas como suelo rustico (PEC2 y PAG4) se pretende
ampliar la industria chacinera existente en la parcela ubicada al otro lado de la
avenida. Por sus caracteristicas y dotacién de servicios urbanos, dichas parcelas
podrian tener la consideracion de Suelo Urbano Consolidado, en base al articulo
67 del RUCyL:

¢ Una vez se ha decido delimitar la zona industrial autorizable, el siguiente paso
es establecer una ordenacion detallada acorde con la ampliacion propuesta y
sus necesidades técnicas y funcionales, que hagan viable la ambiciosa
expansion empresarial, cuyo desarrollo en el ambito rural implicard un impacto
muy positivo, tanto a nivel econémico como social.
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De esta forma, la tramitacion queda justificada por los siguientes motivos:

Representa un impacto econémico muy positivo a todos los niveles: comarca,
municipio, ciudadanos, ayuntamiento, empresa y trabajadores

Se fomenta el empleo en el medio rural

Se combate la despoblacion de Berrocal de Salvatierra y otros municipios
colindantes, ya que se fija poblacion en la zona, fruto de la creacion de nuevos
puestos de trabajo, tanto directos como indirectos

Se delimita una zona industrial en el perimetro del ntcleo urbano, actualmente
en precario, ya que el proyecto de DSU adolece de esta posibilidad, lo que
dificulta el progreso socioeconémico del municipio

Se reclasifica una superficie de suelo rustico de escasa entidad que pasara a ser
suelo urbano y permitird la ampliacion de la actividad industrial existente de una
forma funcional y viable.

Mejora la variedad tipol6gica en las parcelas de suelo urbano consolidado
Versatilidad de las parcelas para nuevas actividades y ampliaciéon de las
existentes

Mejora funcional, al posibilitar el acceso al publico a las instalaciones de la
industria carnica, como una nueva forma de comercial a través de visitas
guiadas, que fomenten el conocimiento de los procesos de elaboracién de los
productos de las empresas

Fomento de nuevas ideas de negocio, modernizando la tradicional industria
carnica implantada en la comarca.

Todos estos motivos son la base para poder ampliar la empresa cérnica que
promueve la presente modificacion, ya que los limites actuales del suelo urbano
en las parcelas afectadas hacen inviable dicha ampliacion, al limitar formal y
funcionalmente la estructuracion y organizacion empresarial a proponer.

En base a estos motivos, la justificacién del interés publico de la propuesta es
obvia: mas actividad econdémica, mas empleo, mas poblacion, en definitiva, una
gran ayuda para el ambito rural que le permite seguir luchando contra la
implacable despoblacion que sufre en la actualidad.

Todo ello seria inviable sin la modificacién urbanistica planteada e implicaria la
imposibilidad de incrementar la actividad inicial de la empresa, perdiéndose una
oportunidad para crear empleo en todas sus fases: proyectos, direccion de obra,
ejecucion de la obra, funcionamiento y mantenimiento de las nuevas
instalaciones; ademas de los ingresos municipales vinculados a las diferentes
licencias y autorizaciones, que repercutirian en todos los ciudadanos.

Por todo ello, queda justificada la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a
usos productivos en la zona autorizable de naves industriales que la Modificacion
n.°4 de la DSU propone delimitar y ordenar.

Memoria de viabilidad econdmica

En cuanto a la viabilidad econdmica, indicada en el apartado 5 del articulo 22 RDL
7/2015:

a) El estudio comparado de los parametros urbanisticos se justifica en la memoria
vinculante de la presente Modificacion, destacando el incremento de la edificabilidad
maxima permitida y la adecuacidon de los usos pormenorizados permitidos en las
parcelas a las necesidades reales del desarrollo urbanistico de la zona afectada por la
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Modificacion. Todo ello, teniendo en cuenta las determinaciones del articulo 173 del
RUCYyL, para lo cual se propone la equivalencia de reservas en suelo privado.

b) Como se ha justificado en esta memoria, el balance entre ingresos gastos es positivo
para las Haciendas Publicas.

c¢) El fundamento de la Modificacion es la ampliacion de la actividad inicial de la empresa
promotora, lo que justifica la actuacion propuesta, ya que de otra forma no se podria dar
la posibilidad de incrementar su productividad y plantilla de trabajadores, que, segun las
previsiones privadas del Plan de Empresa, se estiman positivas, lo que, ayudado por los
recursos propios de la empresa promotora, hacen de la iniciativa urbanistica una
propuesta viable.

d y e) El tiempo fijado para la ejecucion del desarrollo urbanistico seran los preliminares
para la ejecucion de las obras de uso industrial y su urbanizacion complementaria.

De lo visto anteriormente, son indudables los beneficios econémicos de la actividad
urbanistica y edificatoria para el Ayuntamiento, ya que se generaran los
correspondientes ingresos por licencias y tasas, al hacer posible una ampliacién de la
actividad en el sector industrial, no regulada de forma especifica en este municipio, que
ayudara a regenerar su economia y, con ello, posibilitara la creacion de nuevos puestos
de trabajo y permitira paliar su despaoblacion.

T.VIII- RIESGOS NATURALES Y/O TECNOLOGICOS

Respecto a la Proteccion de la Ciudadania en las parcelas objeto de la presente
modificacion normativa, se hace constar la ausencia de afeccion de areas sometidas a
riesgos naturales o tecnolégicos.

T.IX- AFECCION AL DESPLIEGUE DE LAS REDES PUBLICAS DE COMUNICACION
ELECTRONICAS

De igual forma, en cumplimiento del articulo 5 de la ORDEN FYM/238/2016, de 4 de
abril, por la que se aprueba la Instruccion Técnica Urbanistica 1/2016, sobre emision de
informes previos en el procedimiento de aprobacion de los instrumentos de
planeamiento urbanistico, se hace constar la ausencia de afeccion al despliegue de las
redes publicas de comunicaciones electronicas.

T.X- JUSTIFICACION DEL INCREMENTO GENERAL DE PARAMETROS
EDIFICATORIOS

El objeto de este apartado se sustenta en la necesidad de justificar la entidad del
incremento general de los parametros edificatorios, principalmente edificabilidad y
altura, basando su argumentacion en las peculiaridades y excepcionalidades de la
actuacion urbanistica, que permitan la ampliacién arquitectdnica de la empresa en plena
expansion.

Para ello, hay que tener en cuenta las determinaciones fijadas en el articulo 71 del
RUCyL:

Articulo 71. Otras condiciones en suelo urbano.

En los terrenos sin determinaciones de planeamiento urbanistico que tengan la condicién de suelo urbano,
las construcciones e instalaciones de nueva planta, asi como la reforma, rehabilitacion o ampliacion de las
construcciones e instalaciones existentes, deben respetar las siguientes normas:

a) La altura méxima es la media de las construcciones e instalaciones de uso similar ya existentes en el
municipio que se hayan edificado conforme a la normativa vigente en su momento, sin superar nunca tres
plantas sobre ninguna de las rasantes, incluidos aticos, plantas bajo cubierta, plantas bajas y semisétanos
que sobresalgan mas de un metro de cualquiera de las rasantes; no obstante, los instrumentos citados en
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el articulo 21.2 podran sefialar una altura maxima inferior cuando sea conveniente para adaptarse a las
caracteristicas del nucleo.

b) Las alineaciones y rasantes existentes en cada nucleo de poblacién deben mantenerse sin mas
retranqueos que los que sean necesarios en calles y plazas porticadas para favorecer la continuidad de los
soportales. No obstante, las calles de anchura inferior a 4 metros pueden ser objeto de regularizacién para
alcanzar dicho minimo.

Alturas

En el nacleo urbano de Berrocal de Salvatierra sélo existe esta empresa de caracter
claramente industrial, la cual representa el centro de trabajo principal del municipio y su
entorno. El edificio industrial existente da a dos calles paralelas y se compone de plantas
baja y primera. La justificacion de este disefio volumétrico tiene su fundamento en la
mejora de la ventilacion cruzada, funcionalidad y eficiencia del uso para secadero.

Por este motivo, se propone una altura maxima similar a la de la edificacion existente,
mas la correspondiente a la elevacion necesaria del muelle de carga y descarga, que
permitira legalizar la propuesta de ampliacion de la empresa, sin pasar del limite fijado
en el articulo 71 del RUCyL, que se establece en tres plantas sobre las rasantes
existentes. En cuanto a los 11,50 metros de altura méaxima, se ha tenido como referencia
las edificaciones existentes similares y las permitidas para este uso en otras normativas
urbanisticas vigentes en municipios cercanos, como Guijuelo.

En cuanto a este parametro urbanistico, hay que hacer una reflexion que nos retrotrae
a aquellas épocas en las que la actividad en el medio rural era lo habitual y no lo
excepcional. Se puede exponer un ejemplo claro de un municipio en el entorno rural en
el que, afios atras, hubo una actividad frenética en torno a las actividades industriales y
otras instalaciones vinculadas al campo. Nos referimos a Gomecello (Salamanca), si
observamos el skyline del nucleo de poblacion, ademas de la torre de la iglesia,
destacan otras edificaciones e instalaciones, como fabricas de harinas, de purés y silos,
gue forman parte de la memoria del municipio durante su época dorada y, de forma
excepcional, sobrepasan en altura la media de las edificaciones residenciales,
predominantes en el nucleo de poblacion. Todo ello nos lleva a una argumentacion
vélida para Berrocal de Salvatierra. Si se esta proponiendo una ampliacién de una
actividad industrial existente, que representa el principal foco socioeconémico del
municipio y sus alrededores, su enfoque urbanistico tiene que plantearse desde la
excepcién, necesaria para ampliar puestos de trabajo, generar riqueza en el municipio
y fijar poblacién en el medio rural, muy necesitado de todas estas cuestiones. Si se
impidiera dicha ampliacién, la empresa se tendria que trasladar a otro lugar, dado que
la edificacion actual no posibilitaria desarrollar el plan de negocio de la empresa, lo que
repercutiria en la pérdida de puestos de trabajo, paralizacion casi total de la economia
del municipio y la consecuente despoblacion.

La altura, dentro de unas necesidades justificadas, no puede ser un inconveniente en
una propuesta urbanistica como la que aqui se pretende. Son edificios representativos
de un auge socioeconémico, vital para el mantenimiento del desarrollo socioeconémico
del medio rural. Es decir, la actuacion representa un impacto positivo a todos los niveles,
incluso visual, dado que lo relacionamos con el progreso econdmico del municipio,
actualmente muy valorado en nucleos de poblaciéon del medio rural.

Alineaciones y rasantes

Las rasantes existentes se mantienen y las alineaciones presentan una rectificacion en
la parcela n.° 1 donde se pretenden ubicar las cesiones necesarias de aparcamientos y
espacios libres publicos. Las nuevas dotaciones ayudaran a mejorar la movilidad en el
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ndcleo de poblacién, ademas de crear nuevas zonas verdes que serviran de transicion
entre el entorno natural y el urbano.

Edificabilidad

Aunque en el articulo 71 del RUCyL no se indica expresamente, la necesidad de
argumentar el considerable incremento de edificabilidad tiene su fundamento en la
necesidad vital para el desarrollo socioeconémico del municipio y de la empresa. La
dependencia laboral de sus habitantes y la posibilidad del crecimiento de empleo, con
fijacion de nueva poblacién, representan una justificacion obvia de interés publico y
general, dado que, de no ser permitido el desarrollo de la empresa, puede llevar a su
traslado a otros municipios, lo que representaria una debacle para la subsistencia del
municipio.

Si se analiza la ordenacién propuesta, se puede comprobar que se mejora la estructura
urbana del municipio y su movilidad, ademas de no sobrepasar el limite de 3 plantas
establecido en el articulo 71 del RUCyL, dando continuidad a un edificio existente, cuyo
mantenimiento y posible ampliacion son fundamentales para el desarrollo
socioecondmico, laboral y personal en el area de afeccion, tanto municipal como
supramunicipal.
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DN-NU: Normativa Urbanistica
T. I. DISPOSICIONES GENERALES

Cap. 1. Objeto, ambito, vigencia e interpretacion
1.1.1. Objeto

La presente Modificacion tiene por objeto establecer la ordenacion general y detallada
de la zona se afeccion, delimitando un &mbito especifico para uso de naves industriales,
y ampliar el suelo urbano por existencia de servicios.

1.1.2. Ambito
El ambito de afeccion de esta Modificacion queda delimitado en los planos adjuntos.
1.1.3. Vigencia

La Madificacion entrard en vigor con la publicacién en el Boletin Oficial de Castilla y
Ledn de la documentacion de aprobacién definitiva.

Su vigencia sera indefinida, con las particularidades que se establecen en el articulo
167 del RUCYL.

1.1.4. Interpretacion

En caso de que se observaran discrepancias o dudas interpretativas a la hora de aplicar
esta Modificacion se seguiran por defecto las indicaciones del articulo 176 del RUCYL:

Articulo 176. Interpretacion.

1. Cuando se observen discrepancias entre varios documentos de un mismo instrumento de planeamiento
urbanistico u otras dudas interpretativas sobre sus determinaciones, deben seguirse las reglas de
interpretacion sefialadas en el propio instrumento. En su defecto, debe atenderse por orden de prevalencia
a la memoria vinculante, la normativa, el catalogo, los planos de ordenacion y el estudio econémico. En
ultimo extremo, debe atenderse a la solucion de la que se derive una mayor proteccion del medio ambiente
y del patrimonio cultural, una mayor provisién de dotaciones urbanisticas publicas y una menor
edificabilidad.

2. Cuando se observen discrepancias o se planteen dudas interpretativas entre diferentes instrumentos de
planeamiento urbanistico, deben aplicarse los principios de competencia, prevalencia del instrumento de
mayor jerarquia y ponderacion de intereses publicos. Entre los instrumentos de planeamiento general, se
entenderd que la mayor jerarquia corresponde a las Normas Urbanisticas de Coordinacion, y entre los
instrumentos de planeamiento de desarrollo, a los Planes Especiales.

Cap. 2. Terminologia
Sera seguira la terminologia definida en la DSU y las NNSSPP vigentes.
T. Il. ORDENACION DETALLADA. ORDENANZAS

Para el ambito afectado por la Modificacion n.° 1 serdn de aplicacion las siguientes
determinaciones urbanisticas modificadas:
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ZONA INDUSTRIAL

TIPO DE SUELO

Condiciones de

Condiciones de Ocupacién

Condiciones de Edificacion

asistenciales
de 22 cat.

g localizacion Parcela Ocupacion | Retranqueos | Edificabilidad Altura Fondo
2 ‘g minima % edificable
=
3
Vivienda entre | NO
<—(' medianeras
O | Vivienda NO
Z | unifamiliar
Q | suburbana
& | Vivienda Sl Misma parcela o 350 m? o 70 % No se fijan Sup. maxima 3 plantas No se fija
@ | vinculada a edificio de nave existente de vivienda 11,00 m
otros usos industrial 250 m?
Talleres de Sl Misma parcela o 350 m? o 70 % No se fijan Sup. maxima 3 plantas No se fija
<_(' servicio edificio de nave existente de taller: 11,00 m
@ | artesanal e industrial 12 cat. 250 m?
5 | industrial 22 cat. 500 m?
8 Naves Sl Zona delimitada | 350 m? o 100 % No se fijan 1,42 m?m? 3 plantas No se fija
Z | industriales para uso existente 11,50 m
industrial
Oficina Sl Misma parcela o 350 m? o 70 % No se fijan Sup. maxima 3 plantas No se fija
12 cat. edificio de nave existente de la oficina 11,00 m
industrial 12 cat. 150 m?
Oficina Sl Misma parcela o 350 m? o 70 % No se fijan Sup. maxima 3 plantas No se fija
22 cat. edificio de nave existente de la oficina 11,00 m
industrial 22 cat. sin
limite (Im#¥m?)
Comercio ] Misma parcela o 350 m? o 70 % No se fijan Sup. maxima 3 plantas No se fija
12 cat. edificio de nave existente de comercio 11,00 m
industrial 12 cat. 500 m?
Comercio ] Misma parcela o 350 m? o 70 % No se fijan Sup. maxima 3 plantas No se fija
22 cat. edificio de nave existente de comercio 11,00 m
o industrial 22 cat. sin
= limite (1m?m?)
< | Hotelero NO
Q [ 1cat.
L|I_J Hotelero NO
22 cat.
Espectéculos NO
12 cat.
Espectéculos NO
22 cat.
Salas de Sl Misma parcela o 350 m? o 70 % No se fijan Sup. maxima 3 plantas No se fija
reunion, edificio de nave existente de salas 11,00 m
recreoy industrial 12 cat. 500 m?
turismo 12 cat.
Salas de Sl Misma parcela o 350 m? o 70 % No se fijan Sup. maxima 3 plantas No se fija
reunion, edificio de nave existente de salas 11,00 m
recreo y industrial 22 cat. sin
turismo 22 cat. limite (1m%m?)
Centros NO
culturales y
docentes de
12 cat.
Centros NO
culturales y
o docentes de
= 22 cat.
5 Instalaciones NO - ---
S | deportivas de
< | 13cat.
S | Instalaciones NO - -
8 deportivas de
22 cat.
Instalaciones NO
asistenciales
de 12 cat.
Instalaciones NO




Modificacién n.° 4 de la DSU

Parcela Superficie bruta real ‘ Calificacion de suelo
P11 148,03 m? Suelo Urbano Consolidado (Casco Urbano)
(parte en la gue no se modifican las determinaciones urbanisticas)
P1.2 336,97 m? Suelo Urbano Consolidado. Zona de Aparcamiento
P1.3 491,89 m? Suelo Urbano Consolidado. Espacios Libres Publicos

Tabla 5: Determinaciones urbanisticas de la parcela n.° 1 segin Modificacion n.° 4 de la DSU

Modificacién n.° 4 de la DSU

Parcela Superficie bruta real Calificacion de suelo n.° viviendas Coef. Edif. max. bruta Superficie edificable
P2 242,27 m? Suelo Urbano Consolidado 242,27/350 =0 1,42 m?/m? 344,02 m?
Zona de Naves Industriales
P3.1 1.336,34 m? Suelo Urbano Consolidado 1.336,34 /350 = 4 1,42 m?/m? 1.897,60 m?
Zona de Naves Industriales
P3.2 291,35 m? Suelo Rustico con 0 0,4 m¥m? 116,54 m?® industrial
Proteccién Ecolégica 2 Para 4,5 m altura
(Preventiva) son:
25,90 m?

Tabla 3: Determinaciones urbanisticas segun Modificacion n.° 4 de la DSU

Dadas las caracteristicas de las parcelas afectadas y de las edificaciones previstas
como desarrollo de esta modificacion urbanistica, se podran agrupar las parcelas para
facilitar una propuesta viable y funcional.

T. lll. CONDICIONES DE URBANIZACION
Cap. 1. Red viaria.

La Unica zona de red viaria nueva es la vinculada a zona versétil de aparcamiento
publico que da acceso a los espacios libres publicos exigidos.

Se plantea la solucién con itinerarios peatonales mixtos, teniendo en cuenta la baja
densidad de trafico rodado previsto en la Zona, siendo compatible su utilizacién sin
conflictos entre los vehiculos y las personas, siguiendo las determinaciones fijadas en
el articulo 18 del Decreto 217/2001, de 30 de agosto, por el que se aprueba el
Reglamento de Accesibilidad y Supresion de Barreras de Castilla'y Ledn.

La forma normal de construccion de las calzadas que soporten trafico rodado serd una
capa de zahorra compactada de 20 cm al 95% del Proctor modificado y 25 cm de
hormigén en masa HM/17,5/p/40 de 15 cm armado con malla electrosoldada para evitar
la fisuracion.

A continuaciéon, a modo indicativo, se exponen las caracteristicas basicas de los
servicios urbanos que necesiten ser reforzados o ampliados para el desarrollo de la
presente ordenacién urbanistica.

Cap. 2. Red de abastecimiento de agua.

La dotacion minima de agua potable no sera inferior a 200 litros por habitante y dia,
debiendo justificar el nUmero de habitantes en funciéon de los volumenes edificables
previsto y tipos de construccion proyectada.

Se entiende por agua potable, aquella que cumple las condiciones de potabilidad
previstas por la Delegacion Territorial de Sanidad, que son aquellas que cumplen las
caracteristicas previstas en el Codigo Alimentario.

- Para riegos y otros usos se dotara la cantidad de agua que
justifique las caracteristicas de la ordenacion.

- Paraindustrias se dotaran con un caudal minimo de 20m?®/dia para
cada una de las industrias establecidas.
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- Serd preciso demostrar documentalmente la disponibilidad de
caudal suficiente, bien sea procedente de una red municipal o
particular existente, manantial o pozo.

- La capacidad de los depoésitos debe calcularse para el consumo
total de un dia punta.

- La presion minima en el punto mas desfavorable de la red sera de
una atmosfera.

- La capacidad de la red de riego sera de 40 m? diarios por hectarea
de calle o zona verde.

Cap. 3. Red de saneamiento.

La red de saneamiento seguira el trazado de las calles, y debera dejar resuelta la futura
conexion de cada una de las parcelas de manera que no sea necesario romper las
calzadas para hacer frente a las acometidas de las parcelas.

Las pendientes minimas en ramales iniciales serén del 1%, y en los ramales restantes
se determinardn de acuerdo a los caudales circulantes para que las velocidades
minimas no desciendan de 0,50 m/s.

En toda la red de saneamiento se dispondran pozos registro a distancias no superiores
a 50 m o en cambios de direccion y en todas las cabeceras de las alcantarillas se
dispondran camaras de descarga para la limpieza de una capacidad minima 0,50 m?.

Para el célculo del saneamiento se dispondran como caudales de agua residuales el
medio y maximo previstos para el abastecimiento de agua.

Al final de la red de saneamiento se dispondra un aliviadero y una estacién depuradora
adecuada al volumen de vertido y a las caracteristicas del terreno conforme a las
limitaciones para el vertido fijadas por la Comisaria de Aguas del Duero.

Cap. 4. Red de alcantarillado-pluviales.

La red de alcantarillado conectara con las redes generales del municipio siguiendo los
esquemas indicados en los planos que se adjuntan.

Para el alcantarillado se adoptaran secciones minimas de 30 cm de diametro.

Las pendientes minimas en ramales iniciales seran del 1%, y en los ramales restantes
se determinaran de acuerdo a los caudales circulantes para que las velocidades
minimas no desciendan de 0,50 m/s.

En todo el alcantarillado se dispondran pozos registro a distancias no superiores a 50 m
0 en cambios de direccion y en todas las cabeceras de las alcantarillas se dispondran
camaras de descarga para la limpieza de una capacidad minima 0,50 m3.

Para el calculo del alcantarillado se dispondran como caudales de agua residuales el
medio y méaximo previstos para el abastecimiento de agua.

Al final de la red de alcantarillado se dispondra un aliviadero y una estacién depuradora
adecuada al volumen de vertido y a las caracteristicas del terreno conforme a las
limitaciones para el vertido fijadas por la Comisaria de Aguas del Duero.

Cap. 5. Red de energia eléctrica 'y alumbrado publico.

La dotacion minima de energia eléctrica para uso doméstico debe ser de 0,6 Kw/h por
habitante.

Las lineas de distribucién para alumbrado publico seran aéreas o subterraneas.
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En los casos en que no se dispongan subterrdneas, se hardn con los centros de
transformacion y elementos necesarios.

Respecto a las lineas de alta tension, cuando sean tendidos aéreos, deberan respetarse
las servidumbres y no construir a menos de 5 metros del conductor.

El nivel de iluminacién de las vias se fijara de acuerdo con la importancia de su tréfico.
A este efecto de iluminacion media requerida para el alumbrado publico (a 1-1, 50 m del
pavimento) sera: en vias principales, 10 lux, y en vias secundarias, 5 lux.

Cap. 6. Red de telecomunicaciones.
La red de canalizacion del servicio telefénico se realizara subterranea.
Cap. 7. Cumplimiento de normativa de accesibilidad.

La presente Modificacion cumple las exigencias relativas a la supresion de barreras
urbanisticas, establecidas en la Ley 3/1988 y Reglamento de Accesibilidad y supresion
de barreras arquitecténicas (Decreto 217/2001). Ademas, se cumplen las
determinaciones fijadas por la Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se
desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no
discriminacion para el acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados.

Cap. 8. Cumplimiento de normativa de ruido.

En los futuros proyectos de ejecucion de las viviendas vinculadas a las parcelas
afectadas por la presente Modificacion se cumplira la normativa referente a la proteccion
frente al ruido, es decir, CTE-HR.

Medidas para prevencion y reduccion de la contaminacion acustica.

La Ley del Ruido 5/2009 de Castillay Ledn (LRCyL), en su apartado 2 del Articulo 7, obliga a incluir en los
documentos de planeamiento urbanistico “las medidas previstas para prevenir y reducir la contaminacion
acustica, de manera que se garantice que, en las areas que delimite, se alcancen los objetivos de calidad
para las mismas”.

Se considera que las causas de los niveles de ruido producidos no difieren substancialmente de los
generales:

Un 80% del nivel de ruido es producido por el trafico rodado, donde el nivel ruido aumenta con camiones y
ciclomotores.

Un 10% de la actividad industrial.

Un 10% de las actividades de ocio, recreo y diversion, centrada especialmente en los ruidos nocturnos,
producidos en el exterior e interior por los usuarios de restaurantes, bares y discotecas.

En el Articulo 9 de la LRCyL se plantea como objetivo de calidad acustica que, en las areas acustica tipo
definidas en este documento, el ruido ambiental no supere los valores establecidos en las siguientes tablas:
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1.- Areas urbanizadas, situacién nueva:

En las areas urbanizadas, situacién nueva, el ruide ambiental no podra superar los siguientes valores:

AREA RECEPTORA Situacién nueva Indices de ruido dB(A)
Lg7h-19h L.19h-23h Lh23h-7h Lazn
Tipo 1. Area de silencio 55 55 45 56
Tipo 2. Area levemente ruidosa 60 60 50 61
Tipo 3. Area tolerablemente ruidosa (5] 83 55 a6
Tipo 4. Area ruidosa 70 70 60 71
Tipo 5. Area ezpecialmente ruidoza sin determinar

- Lg (indice de ruido dia): el indice de ruido asociado a la molestia durante el periodo dia, es el nivel sonoro medio a largo plazo ponderado A
definido en la norma IS0 1996-2: 1987, determinado a lo largo de todos los periodos dia de un afio.

- L. (indice de ruido tarde): el indice de ruido asociado a la molestia durante el periodo tarde, es el nivel sonora medio a largo plazo ponderado A
definido en la norma 150 1996-2: 1987, determinado a lo largo de todos los periodos tarde de un afio.

- Ly (indice de ruide noche): el indice de ruido correspondiente a la alteracion del suefio, es el nivel sonoro medio a largo plaze ponderado A
definido en la norma I1SO 1996-2: 1987, determinado a lo large de todos los periodos noche de un afio.

— Ldep indice de ruido dia tarde-noche): el indice de ruide aseciade a la molestia global, es el nivel dia-tarde-noche en dB ponderado A, y se
determina mediante la formula siguiente:

L L45 L,+10

=1010g214 12%1010 44%]0 10 48*]0 10

L

den

donde:

- al dia lo corresponden 12 horas, a la tarde 4 horas y a la noche 8 horas. La Consejeria competente en materia de medio ambiente puede optar
por reducir el periodo tarde en una o dos horas y alargar los periodos dia y/o noche en consecuencia.

- los valores horarios de comienzo y fin de los distintos periodos son 7:00-19:00, 19:00-23:00 y 23 00-7:00 (hora local). La Consejeria
competente en materia de medio ambiente podra medificar la hora de comienzo del periode dia y, por consiguiente, cuando empiezan la tarde y la
noche.

2.- Areas urbanizadas existentes:

2.— En las areas urbanizadas existentes se establecen los siguientes valores objetivo para el ruido ambiental:

AREA RECEPTORA indices de ruido dB(A)
Ls7h-19h L 19h-23h La23h-7h Ldzn
Tipo 1. Area de silencio 60 50 50 61
Tipo 2. Area levemente ruidosa 63 63 53 66

Tipo 3. Area tolerablemente ruidosa

Usc de oficinas o servicios y comercial 70 70 55 73
Usc recreativo y espectaculos 73 73 63 74
Tipo 4. Area ruidosa 75 73 63 73
Tipo 5. Area especialmente ruidosa sin determinar

3.- Areas urbanizadas existentes:

En las areas urbanizadas con valores acusticos superiores a los valores objetivo, no podran instalarse
nuevos focos sonoros que ocasionen un incremento en los valores existentes.

Si los valores acusticos fueran inferiores a los valores objetivo Unicamente podran instalarse nuevos focos
que no supongan un incremento superior a 3 dB(A), siempre y cuando este incremento no suponga la
superacion de los valores objetivo.

4.- Areas no urbanizadas:

En las areas no urbanizadas, los limites maximos de niveles sonoros ambientales en los espacios
naturales, no podran superar los siguientes valores:

AREA RECEPTORA Indices de ruido dB(A)
Li7h-19h L. 19h-23 h La23h-7h Lien

Tipo 1. Area de silencio: Espacios naturales 55 55 43 56
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T. V. DESARROLLO Y GESTION

Si procede, tras la aprobacion definitiva de la presente Modificacion se redactaran los
correspondientes proyectos de normalizacion de fincas, ejecucion y urbanizacion, que
servirdn de base para las obras correspondientes y la definicion completa de las
parcelas definitivas.

T. V. ESTUDIO ECONOMICO

Los principales datos econdémicos ya han sido analizados, si bien, se hace un desglose
de los costes del desarrollo urbanistico y su gestion:

Gastos de Urbanizacién (obra, en base a precios de mercado)

1 | PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL 20.000,00
Gastos Generales (13%): 2.600,00

Beneficio Industrial (6%): 1.200,00

TOTAL: 23.800,00

.LV.A. (21%): 4.998,00

PRESUPUESTO BASE DE LICITACION 28.798,00

Honorarios profesionales y gastos de gestion
Gastos de elaboracion de instrumentos de planeamiento y gestion urbanistica

Para el desarrollo urbanistico de este sector urbanizable son necesarios: la Modificaciéon
de la DSU, Proyecto de Normalizacion, Proyecto de Urbanizacion y Direccion de obra
de la urbanizacion.

1 | Honorarios técnicos estimados 6.000,00
Suma: 6.000,00

I.V.A. (21%): 7.260,50

Total honorarios: 7.260,00

Gastos asociados a la gestion urbanistica

En base a la tipologia del sistema de actuacion aislada propuesto para la gestion
urbanistica de la zona industrial, su anexo complementario y a las determinaciones del
RUCYL tenemos la siguiente estimacion de gastos:

1 | Publicacién de anuncios 600,00
2 | Notario y Registro de la Propiedad 1.000,00
3 | Administraciéon de la Gestidon Urbanistica 1.000,00
Suma: 2.600,00

I.V.A. (21%): 546,00

Total gastos de gestién: 3.146,00

Costes totales de urbanizacion (estimacién)

1 | Gastos de Urbanizacion (obra) 23.800,00

2 | Gastos de elaboracion de instrumentos de planeamiento y 6.000,00
gestion urbanistica

3 | Gastos asociados a la gestién urbanistica 2.600,00

Suma: 32.400,00

I.V.A. (21%): 6.804,00

Total gastos de urbanizacion: 39.204,00
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PLANOS

DI-PI: Planos de Informacion

Pl.1.- SITUACION

Pl.2.- EMPLAZAMIENTO, TAQUIMETRICO Y PARCELAS

PI1.3.- DELIMITACION DE SUELO URBANO Y MODIFICACIONES VIGENTES

Pl.4.- INFORMACION VIARIA URBANA, ALUMBRADO PUBLICO, TELEFONIA Y RED
DE BAJA TENSION

P1.5.- DISTRIBUCION DE AGUA

P1.6.- RED DE SANEAMIENTO

DN-PO: Planos de Ordenacién

PO.1.- AMPLIACION DE LA DELIMITACION DE SUELO URBANO
PO.2.- ORDENACION DETALLADA

Berrocal de Salvatierra, diciembre de 2018
Firmado digitalmente por 07973472Q JUAN CARLOS GARCIA (R: B37470747)

O 7 9 7 3 4 7 2 J U A N CA R LO S Nombre de reconocimiento (DN): 2.5.4.13=Reg:37010 /Hoja:SA-12286 /
Tomo:380 /Folio:1 /Fecha:30/01/2008 /Inscripcion:1,
serialNumber=IDCES-07973472Q, givenName=JUAN CARLOS, sn=GARCIA FRAILE,

G A RC I A R o B 3 74 7 O 74 7 cn=07973472Q JUAN CARLOS GARCIA (R: B37470747), 2.5.4.97=VATES-

. B37470747, o=FRAILE ARQUITECTO SLP, c=ES
Fecha: 2018.12.17 18:29:48 +01'00'
Fdo. Juan Carlos Garcia Fraile

Arquitecto

(Fraile Arquitecto, S.L.P.)
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DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

(Tramitacion simplificada)

MODIFICACION n.° 4 DSU

Delimitacion y Ordenacion de Zona de Naves
Industriales, con Ampliacion del Suelo Urbano

Berrocal de Salvatierra

(Salamanca)

Promotor: CAMPOCHARRO BERROCAL, S.L.

Arquitecto: Juan Carlos Garcia Fraile

(FRAILE ARQUITECTO, S.L.P.)






I.  DATOS PREVIOS

a) Titulo del Plan

Este Documento Ambiental Estratégico (DAE) forma parte del instrumento urbanistico
titulado:

Modificacién n.° 4 de la DSU, Delimitacién y Ordenacion de Zona de Naves
Industriales, con Ampliacion del Suelo Urbano, de Berrocal de Salvatierra
(Salamanca).

b) Promotor

El promotor de la modificacion urbanistica es CAMPOCHARRO BERROCAL, S.L., con
CIF B37564911, representada por Alfredo Wices Martin, con DNI 7.879.929-Z, y
domicilio en la Avda. de Salamanca, n.° 28, Berrocal de Salvatierra (Salamanca).

c) Localizacion y caracteristicas basicas en el &mbito territorial

e Provinciay municipio.

El ambito de suelo urbano y rastico afectado por la maodificaciéon urbanistica se
encuentra ubicado en la provincia de Salamanca, mas concretamente en el término
municipal de Berrocal de Salvatierra.

La presente Modificacién afecta a la siguiente localizacion:

Figura 1: Ubicacién de los ambitos afectados por la Modificacién n.° 4 de la DSU de Berrrocal de
Salvatierra sobre ortofotografia del PNOA (Fuente: modificado de PNOA IGN)



e Datos catastrales
A continuacion, se indican las referencias catastrales relacionadas con los

ambitos localizados anteriormente:

La Parcela n.° 1 (referencia catastral: 2118611TL7021N0001YX) est& clasificada como
suelo urbano y ubicada en la travesia Iglesia, n.° 10. Su superficie catastral gréfica de
parcela es de 995 m2. Su propietario es Alfredo Wices Martin, con DNI 7.879.929-Z, y
domicilio en la Avda. de Salamanca, n.° 28, Berrocal de Salvatierra (Salamanca).
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Figura 2: Datos catastrales de la finca 2118611 TL7021N0001YX
(Fuente: https://www.sedecatastro.gob.es)

La Parcela n.° 2 (referencia catastral: 2117601TL7021N0001UX) esta clasificada como
suelo rustico y ubicada en la avda. de Salamanca, n.° 24. Su superficie catastral grafica
de parcela es de 234 m?. Su propietario es CAMPOCHARRO BERROCAL, S.L., con
CIF B37564911, representada por Alfredo Wices Martin, con DNI 7.879.929-Z, y
domicilio en la Avda. de Salamanca, n.° 28, Berrocal de Salvatierra (Salamanca).
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Figura 3: Datos catastrales de la finca 2117601TL7021N0001UX
(Fuente: https://www.sedecatastro.gob.es)



La Parcela n.° 3 (referencia catastral: 37051A502050190000TG) esta clasificada como
suelo rustico y ubicada en el poligono 502 (parcela 5019), Alto de las Casas. Su
superficie catastral grafica de parcela es de 1583 m2 Su propietario es
CAMPOCHARRO BERROCAL, S.L., con CIF B37564911, representada por Alfredo
Wices Martin, con DNI 7.879.929-Z, y domicilio en la Avda. de Salamanca, n.° 28,
Berrocal de Salvatierra (Salamanca).
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Figura 4: Datos catastrales de la finca 37051A502050190000TG
(Fuente: https://www.sedecatastro.gob.es)
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Infraestructuras préximas

Analizada las zonas de afeccion de la modificacion urbanistica se puede afirmar
que no existen infraestructuras proximas a destacar. Si bien, hay que hacer
hincapié en la existencia de los servicios urbanos necesarios, lo suficientemente
cercanos a las parcelas afectadas, para poder considerarlas como suelo urbano
en base a los criterios y determinaciones urbanisticas establecidas en la LUCyL
y el RUCYL vigentes.

OBJETIVOS DE LA PLANIFICACION

Normativa destacada

Normativa urbanistica

Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn, y sus modificaciones
Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de
Urbanismo de Castilla y Ledn, y sus modificaciones

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

Normativa ambiental

Decreto Legislativo 1/2015, de 12 de noviembre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Prevencion Ambiental de Castillay Leon.

Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental.

b) Objetivos y propuestas de la Modificacion Urbanistica

En primer lugar, hay que tener en cuenta la existencia de una industria chacinera frente
a las parcelas n.° 2 y 3, en la Avda. Salamanca, n.° 23, que representa la principal
actividad empresarial del municipio de Berrocal de Salvatierra y, con ello, su centro de
trabajo mas destacable que fomenta el empleo en el ambito rural, ademas de fijar
poblacién en un &mbito tan desfavorecido como en el que se ubica dicho municipio.

Figura 7: Imagen de la industria chacinera en suelo urbano, Avda. Salamanca, n.° 23, frente a parcelas

clasificadas como suelo rustico, en la Avda. Salamanca, n.° 24, Berrocal de Salvatierra.


http://www.vivienda.jcyl.es/web/jcyl/binarios/1022/72/Ley_5_1999_Urbanismo_BOCyL,0.pdf?blobheader=application%2Fpdf%3Bcharset%3DUTF-8&blobheadername1=Cache-Control&blobheadername2=Expires&blobheadername3=Site&blobheadervalue1=no-store%2Cno-cache%2Cmust-revalidate&blobheadervalue2=0&blobheadervalue3=JCYL_Fomento&blobnocache=true

Ante la reactivacién econdmica que en estos tiempos se empieza a consolidar de una
forma lenta pero segura, la empresa tiene la ambicién de ampliar su actividad en su
entorno préximo para poder seguir desarrollandose, ofreciendo nuevos puestos de
trabajo, directos e indirectos, que permitiran fomentar el crecimiento econémico del
ambito rural y paliar su despoblacién, factores criticos en la actualidad.

Dado que se trata de una actuacion urbanistica puntual, que en ningin momento
necesitaria de una revision del planeamiento general vigente (DSU) o de nuevas
Normas Urbanistica Municipales, se plantean diferentes propuestas de modificacion del
planeamiento vigente (DSU):

En las parcelas 2 y 3 clasificadas como suelo rastico (PEC2 y PAG4) se pretende
ampliar la industria chacinera existente en la parcela ubicada al otro lado de la
avenida. Por sus caracteristicas y dotacion de servicios urbanos, dichas parcelas
podrian tener la consideracion de Suelo Urbano Consolidado, en base al articulo

67 del RUCyL:

Articulo 67. Clasificacion del suelo.

1. Los terrenos sin determinaciones de planeamiento urbanistico, en tanto la clasificacion del suelo
no sea establecida por los instrumentos citados en el articulo 21, deben considerarse incluidos en
suelo urbano consolidado o en suelo ristico, conforme a los criterios sefialados en los siguientes
apartados.

2. Tienen la condicién de suelo urbano consolidado los terrenos que cumplan las siguientes
condiciones:

a) Formar parte de un ndcleo de poblacién existente.

b) Contar con los siguientes servicios:

1°. Acceso por via de uso y dominio publico, integrada en la malla urbana y transitable por
vehiculos automoviles hasta una distancia maxima de 50 metros.

2°. Abastecimiento de agua mediante red municipal de distribucion disponible a una distancia
maxima de 50 metros.

3°. Saneamiento mediante red municipal de evacuacion de aguas residuales disponible a una
distancia maxima de 50 metros.

4°, Suministro de energia eléctrica mediante red de baja o media tensidn disponible a una distancia
méxima de 50 metros de la parcela.

Por lo tanto, esta zona, que podria tener consideracion de ensanche urbano por
existencia de servicios (parcelas 2 y, en parte, 3), se podria delimitar para
localizar las nuevas naves industriales autorizables, cumpliendo las
determinaciones urbanisticas establecidas por la DSU y NNSSPP vigentes
(véase tabla siguiente), que posibilitard la ampliacion de la actividad de una

forma funcional, equilibrada y respetuosa con la estructura urbana del municipio.



. AU LA | |
[T IRTTL AP wmrn L' "w 1] srwioxunim | x
Sarmisg}y
m—— |
L | e i
WOLNWLSKI V1| THE W e 18 | AL | Y
M SION0ISIIIN WAIS ' TR T TR
5 : I
e MRS 025N TN |, | NIRRT N | R
s poEe I
wraly 35 dvleeien | e souon | 3

TN SHEI 05N Pl O VI BT O

15 | -51wL L 030N

v |tz 3 Evws

Le TR o] )
50W0105Am | 363 N 21 W EYTWAIETISIANG
LT3 LERIETATY o §umal R RN ]
ARG TR W ' WMDY R L s TR 1]
LUNINID 01304004 X33 feive
YOV 050D SI14vYS SOOI ¥4 STVLTE
oLl A tn gl | Rel oSt feby food : I8 |"0v3 BE TN
~B0¥ 0 SOUINIY B91 SO021 WML " <130 Pl X eI 18
1 ['1n 1t gt
HANT-R 3 LIEE
.
BEIW W W £ ASIILINITSE M A0LIRL0N 4 1
— : WINILETD X OLW W | Do o9 73 STO0AWS SOTNALIED %04 WWOYLIN | 1% | ETWIRENE | &
LIL TR I -1 T 0 el B uvl ) §
LLTIR = R R TR IE ] Fe T TR
oevLIWTl MOETENITI 39 BLIMOE T3 XD OTeid 35 SLMivanlw §v1 fwinl o SROILIS X3 W34 SOOI NI | 15 | TSI SI | X
BOPRIIOSION  ETTD 3O BVREOE BN MWD 35 =IGTATA OWOD VIVEIWI0Y 35 1% W Tl | |
' 3 el 1 o6t Tl 50T o0 0410 W TN Bosh o v [ 1
<B ¥ PN TR0 " om HINIATA RIMIM | 0T e -6 YIRIeed 0 01304043 | B4 FYTRIA | ¥
L LY OO . L6 050 W TN 3 L ITR WS T 0 vewaLle 38 WAL | |
S S L it |2 oo - i
3 WL Y ITWATYL AT SN I einens | £
e LHTE$ Do L' |iomod LIIACS MDY BRETEOSY 1% YOIl Wi | 0 Wil | 3
AW HIm 8 s090L WRE Wt Pl Pl WAL #
BOVLINVEL MCIIVLINITIS 34 0LI1A04 T3 N0 NTWVELS 33 SAIVINDW B FRIILOOI SIS 1) WOV OWVEL W T IR 1 e lin | Y
. TR T R R TR R R P TR T ] TN WL | Y
nlolols !
§ImI2A0 PUnLY ooy i e SO0 LN BN T | WIS v wimiwan m. (BN
-¥i410 WININ VU3 n -t | 11
SR017100) TR012180) - | palt
wnimLeg E N T ET e FLLE T n R THIEE o |

[ SORFLUN SININNEMI POTING 3O BLE L VA0 WITLEINNERA FIUWEGD &



Figura 8: Propuesta de delimitacién de la zona urbana industrial (parcela 2 y parte de la 3) de ensanche
por existencia de servicios (trama azul) y resto de la parcela 3 de suelo rustico (trama verde).

¢ Una vez se ha decido delimitar la zona industrial autorizable, el siguiente paso
es establecer una ordenacion detallada acorde con la ampliacion propuesta y
sus necesidades técnicas y funcionales, que hagan viable la ambiciosa
expansion empresarial, cuyo desarrollo en el ambito rural implicar4 un impacto
muy positivo, tanto a nivel econémico como social.



ZONA INDUSTRIAL

TIPO DE SUELO

Condiciones de

Condiciones de Ocupacién

Condiciones de Edificacion

asistenciales
de 22 cat.

g localizacion Parcela Ocupacion | Retranqueos | Edificabilidad Altura Fondo
2 ‘g minima % edificable
=
3
Vivienda entre | NO
<—(' medianeras
O | Vivienda NO
Z | unifamiliar
Q | suburbana
& | Vivienda Sl Misma parcela o 350 m? o 70 % No se fijan Sup. maxima 3 plantas No se fija
@ | vinculada a edificio de nave existente de vivienda 11,00 m
otros usos industrial 250 m?
Talleres de Sl Misma parcela o 350 m? o 70 % No se fijan Sup. maxima 3 plantas No se fija
<_(' servicio edificio de nave existente de taller: 11,00 m
@ | artesanal e industrial 12 cat. 250 m?
5 | industrial 22 cat. 500 m?
8 Naves Sl Zona delimitada | 350 m? o 100 % No se fijan 1,42 m?m? 3 plantas No se fija
Z | industriales para uso existente 11,50 m
industrial
Oficina Sl Misma parcela o 350 m? o 70 % No se fijan Sup. maxima 3 plantas No se fija
12 cat. edificio de nave existente de la oficina 11,00 m
industrial 12 cat. 150 m?
Oficina Sl Misma parcela o 350 m? o 70 % No se fijan Sup. maxima 3 plantas No se fija
22 cat. edificio de nave existente de la oficina 11,00 m
industrial 22 cat. sin
limite (Im#¥m?)
Comercio ] Misma parcela o 350 m? o 70 % No se fijan Sup. maxima 3 plantas No se fija
12 cat. edificio de nave existente de comercio 11,00 m
industrial 12 cat. 500 m?
Comercio ] Misma parcela o 350 m? o 70 % No se fijan Sup. maxima 3 plantas No se fija
22 cat. edificio de nave existente de comercio 11,00 m
o industrial 22 cat. sin
= limite (1m?m?)
< | Hotelero NO
Q [ 1cat.
L|I_J Hotelero NO
22 cat.
Espectéculos NO
12 cat.
Espectéculos NO
22 cat.
Salas de Sl Misma parcela o 350 m? o 70 % No se fijan Sup. maxima 3 plantas No se fija
reunion, edificio de nave existente de salas 11,00 m
recreoy industrial 12 cat. 500 m?
turismo 12 cat.
Salas de Sl Misma parcela o 350 m? o 70 % No se fijan Sup. maxima 3 plantas No se fija
reunion, edificio de nave existente de salas 11,00 m
recreo y industrial 22 cat. sin
turismo 22 cat. limite (1m%m?)
Centros NO
culturales y
docentes de
12 cat.
Centros NO
culturales y
o docentes de
= 22 cat.
5 Instalaciones NO - ---
S | deportivas de
< | 13cat.
S | Instalaciones NO - -
8 deportivas de
22 cat.
Instalaciones NO
asistenciales
de 12 cat.
Instalaciones NO




c) Justificacion de la convenienciay oportunidad de la propuesta

Bésicamente, como se indicaba anteriormente, la presente modificacion se resume en
la delimitacion de una zona autorizable de naves industriales en el suelo urbano del
municipio de Berrocal de Salvatierra, en la que se incluye, total o parcialmente, dos
fincas préximas de la misma persona juridica que el promotor de la presente
Modificacion, que, actualmente, se encuentran clasificadas como suelo rustico.

Por otro lado, la existencia de una actividad industrial y las necesidades particulares de
su futura ampliacién, funcional y viable, requiere establecer una ordenacién detallada
acorde con los requisitos previos establecidos.

De esta forma, la tramitacion queda justificada por los siguientes motivos:

Representa un impacto econémico muy positivo a todos los niveles: comarca,
municipio, ciudadanos, ayuntamiento, empresa y trabajadores

Se fomenta el empleo en el medio rural

Se combate la despoblacién de Berrocal de Salvatierra y otros municipios
colindantes, ya que se fija poblacion en la zona, fruto de la creacién de nuevos
puestos de trabajo, tanto directos como indirectos

Se delimita una zona industrial en el perimetro del nucleo urbano, actualmente
en precario, ya que el proyecto de DSU adolece de esta posibilidad, lo que
dificulta el progreso socioeconémico del municipio

Se reclasifica una superficie de suelo rustico de escasa entidad que pasara a ser
suelo urbano y permitira la ampliacion de la actividad industrial existente de una
forma funcional y viable.

Mejora la variedad tipologica en las parcelas de suelo urbano consolidado
Versatilidad de las parcelas para nuevas actividades y ampliacion de las
existentes

Mejora funcional, al posibilitar el acceso al publico a las instalaciones de la
industria carnica, como una nueva forma de comercial a través de visitas
guiadas, que fomenten el conocimiento de los procesos de elaboracién de los
productos de las empresas

Fomento de nuevas ideas de negocio, modernizando la tradicional industria
carnica implantada en la comarca.

Todos estos motivos son la base para poder ampliar la empresa carnica que
promueve la presente modificacion, ya que los limites actuales del suelo urbano
en las parcelas afectadas hacen inviable dicha ampliacion, al limitar formal y
funcionalmente la estructuracion y organizacion empresarial a proponer.

En base a estos motivos, la justificacion del interés publico de la propuesta es
obvia: mas actividad econémica, mas empleo, més poblacion, en definitiva, una
gran ayuda para el ambito rural que le permite seguir luchando contra la
implacable despoblacion que sufre en la actualidad.

Todo ello seria inviable sin la modificacion urbanistica planteada e implicaria la
imposibilidad de incrementar la actividad inicial de la empresa, perdiéndose una
oportunidad para crear empleo en todas sus fases: proyectos, direccion de obra,
ejecucion de la obra, funcionamiento y mantenimiento de las nuevas
instalaciones; ademas de los ingresos municipales vinculados a las diferentes
licencias y autorizaciones, que repercutirian en todos los ciudadanos.

Si tenemos en cuenta el apartado 1 del articulo 23 del Reglamento de Urbanismo de
Castilla y Ledn que regula los criterios de clasificacion de suelo:
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Articulo 23. Criterios de clasificacién. (RUCyL)

1. El suelo urbano es el conjunto de terrenos ya urbanizados o incorporados al proceso de urbanizacion. A
tal efecto deben clasificarse como suelo urbano los terrenos integrados de forma legal y efectiva en la red
de dotaciones y servicios de un nucleo de poblacion, y que por tanto cuenten 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 citados deben cumplir los siguientes requisitos:

a) 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, sin perjuicio de que hayan existido
en el pasado o de que se prevea su existencia futura.

b) 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.

podemos concluir que las fincas objeto de la Modificacidn, al menos en parte, tienen la
consideracion de suelo urbano, al cumplir las determinaciones minimas exigibles como
se puede comprobar en la documentacién grafica y fotografica adjunta.

Se justifica la conveniencia de tramitar una Modificacién de la Delimitaciéon de Suelo
Urbano vigente, ya que no procede la Revision del mismo, al tratarse de una ampliaciéon
del suelo urbano de poca entidad, considerando la superficie y numero de viviendas
afectados, que no llega al limite fijado por el apartado 1 del articulo 168 del Reglamento
de Urbanismo de Castilla y Ledn, una vez tenidas en cuentas las tres modificaciones de
la DSU vigentes.

Articulo 168. Revision. (RUCyL)

1. Se entiende por revision de los instrumentos de planeamiento general la reconsideracion total de la
ordenacién general establecida en los mismos. En particular, debe seguirse este procedimiento cuando se
pretenda aumentar la superficie de suelo urbano y urbanizable o la prevision del nimero de viviendas de
su ambito en mas de un 50 por ciento respecto de la ordenacidn anterior, sea aisladamente o en unién de
las modificaciones aprobadas en los cuatro afios anteriores al correspondiente acuerdo de aprobacion
inicial.

Por lo tanto, procede la correspondiente Modificacion de la Delimitacién de Suelo
Urbano, cumpliendo las determinaciones fijadas en las Disposiciones Transitorias
Primera y Quinta del Decreto 45/2009, y los articulos 58 de la Ley de Urbanismo de
Castillay Ledn y 169 y 173 del Reglamento de Urbanismo de Castillay Ledn.

Disposicion Transitoria Primera (Decreto 45/2009).

Adaptacion a la normativa urbanistica

1. Los Municipios deberan adaptarse a lo dispuesto en este Decreto cuando procedan a la elaboracién o
revision de su propio instrumento de planeamiento general.

2. No obstante, los instrumentos de planeamiento de desarrollo que se aprueben hasta entonces deben
también cumplir lo dispuesto en este Decreto, incluso si ello impide ajustarse a las determinaciones del
planeamiento general vigente.

3. Asimismo las modificaciones de cualesquiera instrumentos de planeamiento urbanistico deben también
cumplir lo dispuesto en este Decreto, si bien tan sélo en aquellas determinaciones que sean objeto de
modificacion.

Disposicion Transitoria Quinta (Decreto 45/2009).

Vigencia de los Proyectos de Delimitacion del Suelo Urbano

En los Municipios con Proyecto de Delimitacion del Suelo Urbano vigente al entrar en vigor este Decreto, el
régimen urbanistico aplicable hasta que se apruebe un instrumento de planeamiento general sera el
establecido en la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn y en el Reglamento de
Urbanismo de Castilla y Ledn, con las siguientes particularidades:

a) En los terrenos incluidos en la delimitacién, se aplica el régimen previsto para el suelo urbano en los
articulos 68 a 71, y de forma complementaria lo dispuesto en las ordenanzas del Proyecto.

b) En los terrenos no incluidos en la delimitacién, se aplica el régimen previsto para el suelo rastico en los
articulos 72 a 74.

¢) Las modificaciones de los Proyectos de Delimitacion del Suelo Urbano se aprobaran mediante el
procedimiento establecido para modificar las Normas Urbanisticas Municipales, y las determinaciones que
resultan deberan ajustarse a lo previsto en la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castillay Ledn y
en el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

Articulo 58. Modificaciones. (LUCyL)

12



1. Los cambios en los instrumentos de planeamiento general, si no implican su revision, se consideraran
como modificacion de los mismos. Los cambios en los instrumentos de planeamiento de desarrollo se
consideraran siempre como modificacion de los mismos.

2. Las modificaciones del planeamiento contendran las determinaciones y documentacion necesarias para
su finalidad especifica, que se especificaran reglamentariamente, incluyendo al menos su propia
justificacion y el andlisis de su influencia sobre la ordenacién general del Municipio.

3. Las modificaciones del planeamiento se ajustaran al procedimiento establecido para su primera
aprobacién, con las siguientes excepciones:

a) En los municipios con Plan General de Ordenacién Urbana adaptado a esta Ley, corresponde al
Ayuntamiento la aprobacién definitiva de las modificaciones de planeamiento que no afecten a la ordenacion
general vigente, conforme a lo previsto en el articulo 55.2.a).

b) En todos los municipios, corresponde al Ayuntamiento la aprobacién definitiva de las modificaciones de
planeamiento de cualquier tipo cuyo Unico objeto sea alterar la delimitacion de las unidades de actuacion o
los plazos para cumplir deberes urbanisticos, conforme a lo previsto en el articulo 55.2.a), no siendo
preceptivo lo dispuesto en los articulos 52 (apartados 4 y 5), 52 bhis y 53.

¢) La aprobacion de las modificaciones que afecten a espacios libres publicos o equipamientos publicos,
existentes o previstos en el planeamiento, requerird la sustitucion de los que se eliminen por otros de
superficie y funcionalidad similar, salvo cuando, en el caso de actuaciones de rehabilitacion, regeneracion
y renovacion urbana, se acredite el mayor interés publico de otra solucion.

d) La aprobacion de las modificaciones que aumenten el volumen edificable o la densidad de poblacion, o
que cambien el uso del suelo, requerird un incremento proporcional de las dotaciones urbanisticas publicas
en el entorno proximo, salvo cuando, en actuaciones de regeneracion y renovacion urbana, se acredite el
mayor interés publico de otra solucion. Asimismo debera constar la identidad de los propietarios o titulares
de otros derechos reales sobre las fincas afectadas durante los cinco afios anteriores a la aprobacion inicial
de la modificacién. e) En las areas con uso predominante industrial, logistico o vinculado a otras actividades
productivas, los trazados viarios y terrenos dotacionales que no tengan consideracion de sistema general,
asi como las estructuras parcelarias, podran ser modificados mediante un Estudio de Detalle, siempre que
se respeten los estandares urbanisticos con los que fue aprobado el sector.

Articulo 169. Modificaciones (RUCyL)

1. Los cambios que se introduzcan en los instrumentos de planeamiento general se consideran como
modificacién de dichos instrumentos, salvo cuando impliquen su revision o cuando se realicen por otros
instrumentos habilitados para ello.

2. Los cambios que se introduzcan en los instrumentos de planeamiento de desarrollo se consideran como
modificacién de dichos instrumentos, salvo cuando se realicen por otros instrumentos habilitados para ello.
3. Las modificaciones de cualesquiera instrumentos de planeamiento urbanistico deben:

a) Limitarse a contener las determinaciones adecuadas a su especifica finalidad, de entre las previstas en
este Reglamento para el instrumento modificado.

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

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

2°. La identificacién y justificacion pormenorizada de las determinaciones del instrumento modificado que
se alteran, reflejando el estado actual y el propuesto.

3°. El analisis de la influencia de la modificacion sobre el modelo territorial definido en los instrumentos de
ordenacion del territorio vigentes y sobre la ordenacion general vigente.

4. La aprobacion de las modificaciones de los instrumentos de planeamiento urbanistico debe ajustarse al
procedimiento establecido para la aprobacién de los instrumentos que se modifican, con las excepciones
sefialadas en los articulos siguientes.

Articulo 173. Modificaciones que aumenten el volumen edificable o la densidad de poblacion
(RUCyL)

Para la aprobacion de las modificaciones de cualesquiera instrumentos de planeamiento urbanistico que
aumenten el volumen edificable o el nimero de viviendas previstos, o que cambien el uso del suelo, debe
hacerse constar en el expediente la identidad de los propietarios o titulares de otros derechos reales sobre
las fincas afectadas durante los cinco afios anteriores a la aprobacién inicial de la modificacion, y deben
incrementarse proporcionalmente las reservas de suelo para espacios libres publicos y demés dotaciones
urbanisticas situadas en la unidad urbana donde se produzca el aumento, o en un sector de suelo urbano
no consolidado o urbanizable colindante. A tal efecto:

a) En los Conjuntos Historicos declarados Bien de Interés Cultural, el incremento de las reservas puede ser
dispensado cuando se justifique su incompatibilidad con la proteccion del Conjunto, y siempre que la
Consejeria competente en materia de patrimonio cultural informe favorablemente la Modificacion.

b) En el resto del suelo urbano consolidado, debe exigirse un incremento de las reservas cuando aumente
el nimero de viviendas en 5 6 mas, o cuando aumente el volumen edificable de forma que la superficie
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edificable con destino privado se incremente 500 metros cuadrados o mas. En tal caso debe aplicarse el
mas restrictivo de los siguientes modulos:

1°, Cuando se aumente la superficie edificable, por cada 100 metros cuadrados de aumento debe exigirse
una reserva de 20 metros cuadrados de suelo para espacios libres publicos, mas una plaza de aparcamiento
de uso publico.

2°. Cuando se aumente el nimero de viviendas, por cada nueva vivienda debe exigirse una reserva de 20
metros cuadrados de suelo para espacios libres publicos, mas una plaza de aparcamiento de uso publico.

¢) En suelo urbano no consolidado, cuando se aplique el apartado 2.a) del articulo 86 bis, las reservas de
suelo para dotaciones urbanisticas deberan mantener la proporcion existente en el sector, con un minimo
de 5 metros cuadrados por cada 100 metros cuadrados construibles.

d) En el resto del suelo urbano no consolidado y en el suelo urbanizable se aplica lo previsto en los articulos
104, 105, 106 y 128, sin que resulte necesaria una mayor exigencia.

En cuanto al articulo 173 del RUCyL, como se propone una ordenaciéon detallada
especifica para la zona autorizable de naves industriales y se reclasifica una pequefia
superficie de suelo rastico que pasara a ser suelo urbano, a continuacion, se desarrolla
un andlisis del incremento de superficie edificable y se plantean las propuestas
urbanisticas que compensen dicho aumento, en base a las determinaciones de ambito
general que establece la DSU vigente.

DSU
Parcela Superficie bruta real ‘ Calificacion de suelo n.° viviendas Coef. Edif. max. bruta Superficie edificable
P2 242,27 m? Suelo Rustico con 0 0,4 m¥m? 96,91 m® industrial
Proteccion Ecolégica 2 Para 4,5 m altura
(Preventiva) son:
21,54 m?
P3 1.627,69 m? Suelo Rustico con 0 0,4 m3/m? 651,08 m® industrial
Proteccion Ecolégica 2 Para 4,5 m altura
(Preventiva) son:
144,68 m?

Como la parcela n.° 3 se pretende reclasificar en parte (P3.1), se procede a estudiarla
de forma detallada.

P3.1 1.336,34 m? Suelo Rustico con 0 0,4 m¥m? 534,54 m? industrial
a Proteccion Ecolégica 2 Para 4,5 m altura
reclasificar (Preventiva) son:
118,79 m?
P3.2 291,35 m? Suelo Rustico con 0 0,4 m3m? 116,54 m?® industrial
Proteccion Ecoldgica 2 Para 4,5 m altura
(Preventiva) son:
25,90 m?

Tabla 2: Determinaciones urbanisticas segun DSU vigente

Modificacién n.° 4 de la DSU

Parcela Superficie bruta real Calificacion de suelo n.° viviendas Coef. Edif. max. bruta Superficie edificable
P2 242,27 m? Suelo Urbano Consolidado 242,27/350 =0 1,42 m?/m2 344,02 m?
Zona de Naves Industriales
P3.1 1.336,34 m? Suelo Urbano Consolidado 1.336,34 /350 = 4 1,42 m?/m? 1.897,60 m?
Zona de Naves Industriales
P3.2 291,35 m? Suelo Rustico con 0 0,4 m3m? 116,54 m® industrial
Proteccion Ecoldgica 2 Para 4,5 m altura
(Preventiva) son:
25,90 m?

Tabla 3: Determinaciones urbanisticas seguin Modificacion n.° 4 de la DSU
Viviendas permitidas en las parcelas 2 y 3.1 segun DSU vigente: 0
Viviendas permitidas en las parcelas 2 y 3.1 segun Modif. n.° 4 de la DSU: 4
Superficie edificable de las parcelas 2 y 3.1 segun la DSU vigente:
21,54 m?+ 118,79 m?= 140,33 m?

Superficie edificable de las parcelas 2 y 3.1 segun la Modif. n.° 4 de la DSU:
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344,02 m?+ 1.897,60 m? = 2.241,62 m?

Lo que supondria un posible incremento en la densidad de poblacion de 4
viviendas y 2.101,29 m? de superficie edificable.

Por lo tanto, como la superficie edificable con destino privado se incrementa mas de 500
metros cuadrados, por cada 100 metros cuadrados de aumento deberia exigirse una
reserva de 20 metros cuadrados de suelo para espacios libres publicos, mas una plaza
de aparcamiento de uso publico, es decir, 420,26 m2de EL y 21 plazas de aparcamiento
que, por equivalencia, serian 21 plazas de aparc. x 15 m?/plaza = 315 m?.

RESERVAS MINIMAS OBLIGATORIAS

EL | Espacios libres publicos 391,33 m?
A Aparcamientos 21 plazas x 15 m?/plaza = 315,00 m?

Una vez se han calculado las reservas necesarias y se han estudiado las posibilidades
existentes, se deciden ubicar los espacios libres y aparcamientos publicos en una zona
mas céntrica y transitada del nucleo urbano, como es la parcela n.° 1, propiedad del
promotor, que se sitla en la travesia de la Iglesia, n.° 10, y permite solucionar un
problema habitual en el entorno de la iglesia y el cementerio, donde la falta de
aparcamiento en dias sefialados es recurrente. De igual forma, en el dia a dia, la
estrechez y requiebros de las calles impide el estacionamiento y maniobra de vehiculos
agricolas y otros de grandes dimensiones lo que justifica una propuesta flexible y versatil
de zona de aparcamiento, carga y descarga, y maniobras, no siendo necesaria la
definicion de las 19 plazas de aparcamiento para automoviles.

En base a estos argumentos, la presente modificacion propone una ordenacion
detallada en la que las cesiones para zona de aparcamiento se localizarian en la parcela
n.° 1, en su parte mas septentrional, cuya ubicacién en el exterior de la curva junto al
cruce entre la travesia de la Iglesia y el camino publico le convierten en un lugar
estratégico para solucionar los problemas de movilidad detectados en el nicleo de
poblacion.

Por otro lado, el deber de ceder un area para espacios libres publicos se propondria al
sureste de la parcela n.° 1 donde ya existe vegetacion y, ademas, se detectan algunas
servidumbres de luces y vistas, vinculadas a las fachadas posteriores de las
edificaciones que dan a la avenida de Salamanca. Dicha solucion permite crear un filtro
vegetal entre la zona rastica, al NE de la parcela, y la zona urbana edificada, al SE y SO
de la finca citada.

RESERVAS PROPUESTAS:

EL | Espacios libres publicos 491,89 m?
A Aparcamientos (Zona versétil y flexible) 336,97 m?

Como se puede comprobar, las superficies cedidas para las diferentes dotaciones
publicas, aparcamientos y espacios libres, superan de forma holgada los minimos
establecidos reglamentariamente (art. 173 del RUCyL), que permiten mantener la
calificacion de parte de la parcela 1 en la zona de la medianeria vista de la edificacion
existente al SO de dicha finca.
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El interés publico de la propuesta quedaria justificado en base a los beneficios citados
de la ampliacion de la industria, que se complementan con la ubicacion de las cesiones
en una parcela mas idénea y 6ptima para las necesidades reales del municipio. De poco
servirian plantear las cesiones en las parcelas 2 y 3, cuya ubicacion en el extrarradio
del nucleo de poblacién poco aportaria a sus vecinos y, menos aun, a la funcionalidad
y movilidad de Berrocal de la Salvatierra.

.  ALCANCE Y CONTENIDO DE LA MODIFICACION Y DE SUS
ALTERNATIVAS
a) Estado comparativo de las determinaciones de las alternativas

A continuacion, se adjuntan las tablas comparativas con las principales determinaciones
fijadas por la DSU vigente y las propuestas en la Modificacion n.° 4 de la DSU:

DSU
Parcela Superficie bruta real Calificacién de suelo n.° viviendas ‘ Coef. Edif. max. bruta Superficie edificable
P2 242,27 m? Suelo Rustico con 0 0,4 m¥m? 96,91 m* industrial
Proteccion Ecolégica 2 Para 4,5 m altura
(Preventiva) son:
21,54 m?
P3 1.627,69 m? Suelo Rustico con 0 0,4 m3m? 651,08 m® industrial
Proteccion Ecolégica 2 Para 4,5 m altura
(Preventiva) son:
144,68 m?

Como la parcela n.° 3 se pretende reclasificar en parte (P3.1), se procede a estudiarla
de forma detallada.

P3.1 1.336,34 m? Suelo Rustico con 0 0,4 m%m? 534,54 m® industrial
a Proteccién Ecolégica 2 Para 4,5 m altura
reclasificar (Preventiva) son:
118,79 m?
P3.2 291,35 m? Suelo Rustico con 0 0,4 m3/m? 116,54 m® industrial
Proteccion Ecolégica 2 Para 4,5 m altura
(Preventiva) son:
25,90 m?

Tabla 2: Determinaciones urbanisticas segin DSU vigente

Modificacién n.° 4 de la DSU

Parcela Superficie bruta real Calificacion de suelo n.° viviendas Coef. Edif. max. bruta Superficie edificable
P2 242,27 m? Suelo Urbano Consolidado 242,27/350 =0 1,42 m?/m? 344,02 m?
Zona de Naves Industriales
P3.1 1.336,34 m? Suelo Urbano Consolidado 1.336,34 /350 = 4 1,42 m?/m? 1.897,60 m?
Zona de Naves Industriales
P3.2 291,35 m? Suelo Rustico con 0 0,4 m3/m? 116,54 m® industrial
Proteccion Ecolégica 2 Para 4,5 m altura
(Preventiva) son:
25,90 m?

Tabla 3: Determinaciones urbanisticas seguin Modificacion n.° 4 de la DSU

El resto de los pardmetros urbanisticos, como ocupacién y alturas, se han adaptado a
las necesidades propias de la ampliacion de la industria chacinera que se recogen en la
ficha urbanistica de la Zona Industrial desarrollada anteriormente en esta memoria
vinculante.

En cuanto a la parcela n.° 1, parte de ésta, la denominada P1.1 mantendra su
clasificacién y calificacion; la zona P1.2 se destinard a zona de aparcamiento publico; y,
por ultimo, la P1.3 que se destinara a espacios libres puablicos.

DSU

Parcela Superficie bruta real Calificacion de suelo

P1 976,89 m? Suelo Urbano Consolidado (Casco Urbano)
Tabla 4: Determinaciones urbanisticas de la parcela n.° 1 seguin la DSU vigente
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Modificacién n.° 4 de la DSU

Parcela Superficie bruta real ‘ Calificacion de suelo
P11 148,03 m? Suelo Urbano Consolidado (Casco Urbano)
(parte en la gue no se modifican las determinaciones urbanisticas)
P1.2 336,97 m? Suelo Urbano Consolidado. Zona de Aparcamiento
P1.3 491,89 m? Suelo Urbano Consolidado. Espacios Libres Publicos

Tabla 5: Determinaciones urbanisticas de la parcela n.° 1 segin Modificacion n.° 4 de la DSU

La ALTERNATIVA 1 se corresponde con la situacion inicial en la que se aplicarian las
determinaciones fijadas en la DSU vigente.

La ALTERNATIVA 2 se corresponde con la situaciéon final propuesta en la que se
aplicarian las determinaciones fijadas en la Modificacién n.° 4 de la DSU, una vez
aprobada.

Como se justifica en la memoria de la Modificacion n.° 4, las actuaciones propuestas
son de escasa entidad, puntuales y excepcionales, ya que cumple con los limites
establecidos en el articulo 173 de RUCyL vy, al respetar el articulo 168 del RUCyL, no
es necesaria la revision del planeamiento general vigente. Todo ello nos lleva a afirmar
que el impacto ambiental de la modificacibn se puede considerar nulo dadas las
caracteristicas del ambito de afeccion y su entorno, tanto cercano como lejano.

b) Influencia de la modificacién sobre el modelo territorial y la ordenacién
general vigentes

La presente Modificacion no influye en el modelo territorial definido en los instrumentos
de ordenacién del territorio vigente, puesto que es limita a reclasificar parte de los
terrenos rasticos que podrian tener la condicién de suelo urbano consolidado, en base
a las determinaciones del RUCyL.

Por otro lado, la incidencia en la ordenacién general y detallada vigentes es minima, ya
Unicamente se plantea una ampliacién de suelo urbano de superficie despreciable
respecto a todo el nicleo urbano existente, que se dota de nuevas superficies para zona
de aparcamiento, maniobra y espacios libres publicos en una ubicacion idonea para las
necesidades de la estructura urbana y sus usuarios.

V. DESARROLLO PREVISIBLE DE LA MODIFICACION Y SU EJECUCION
a) Fases de latramitacion para la aprobacion de la Modificacién y su DAE.

Una vez redactado este documento urbanistico, si procede, se aprobara inicialmente la
Modificacion n.° 4 de la DSU de Berrocal de Salvatierra (Salamanca), siguiendo el
procedimiento establecido por la LUCYL y el RUCYL.

Segun el articulo 29.1 de la Ley 21/2013, 9 de diciembre, de Evaluaciéon Ambiental:

1. Dentro del procedimiento sustantivo de adopcion o aprobacion del plan o programa, el promotor
presentara ante el 6rgano sustantivo, junto con la documentacién exigida por la legislacion sectorial, una
solicitud de inicio de la evaluacibn ambiental estratégica simplificada, acompafiada del borrador del plan o
programa y de un documento ambiental estratégico...

Segun el articulo 31.1 de la Ley 21/2013, 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental:

1. El érgano ambiental formulara el informe ambiental estratégico en el plazo de cuatro meses contados
desde la recepcién de la solicitud de inicio y de los documentos que la deben acompaiiar.

Segun el articulo 31.3 de la Ley 21/2013, 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental:
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3. El informe ambiental estratégico, una vez formulado, se remitira por el érgano ambiental para su
publicacion en el plazo de quince dias habiles al «Boletin Oficial del Estado» o diario oficial correspondiente,
sin perjuicio de su publicacion en la sede electrénica del 6rgano ambiental.

Segun el articulo 32 de la Ley 21/2013, 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental:

En el plazo de quince dias habiles desde la aprobacién del plan o programa, el érgano sustantivo remitira
para su publicacion en el «Boletin Oficial del Estado» o diario oficial correspondiente la siguiente
documentacion:

a) La resolucion por la que se adopta o aprueba el plan o programa aprobado, y una referencia a la direccion
electrénica en la que el 6érgano sustantivo pondra a disposicién del publico el contenido integro de dicho
plan o programa.

b) Una referencia al «Boletin Oficial del Estado» o diario oficial correspondiente en el que se ha publicado
el informe ambiental estratégico.

Con posterioridad, si procede, se aprobara definitivamente la Modificacion n.° 4 de la
DSU de Berrocal de Salvatierra (Salamanca), siguiendo el procedimiento establecido
por la LUCyL y el RUCyL.

En caso satisfactorio, el promotor afectado por la Modificacion tendra los derechos y
deberes urbanisticos que se determinan para cada caso en la LUCyL y el RUCyL.

No se pueden establecer unos plazos exactos para las diferentes actuaciones, ya que
unos procedimientos administrativos dependen de la finalizacién y aprobacion de otros,
lo cual imposibilita realizar un calculo realista. Por ello, nos remitimos a los plazos
maximos establecidos en la legislacién administrativa y urbanistica vigentes, aunque se
puede estimar un total de 5 afios para el desarrollo e implantacion de la actuacién
urbanistica completa.

V. CARACTERIZACION DE LA SITUACION DEL MEDIO AMBIENTE ANTES
DEL DESARROLLO DE LA MODIFICACION URBANISTICA EN EL AMBITO
TERRITORIAL AFECTADO

Para desarrollar esta caracterizacion, se han utilizado como datos de referencia la
informacion incluida en la Delimitacion de Suelo Urbano (DSU) y Normas Subsidiarias
Municipales en el &mbito Provincial (NNSSPP) vigentes; Normas Urbanisticas
Municipales de otro municipio cercano, Guijuelo, de caracteristicas similares; y otras
referencias que se citan a continuacién. Todo ello, adaptado a las particularidades del
ambito afectado por la Modificacion.

a) Ambito Territorial

El municipio de Berrocal de Salvatierra esta situado en la zona sur de la provincia de
Salamanca, a unos 45 km de su capital. Tiene una superficie de 31 km? y una altitud
media de 900 m.
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Figura 5: Situacion en plano cartogréafico (Fuente: http://signa.ign.es/signa/)
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Tomando como referencia la zona central del dmbito afectado por la presente
Modificacion, tenemos los siguientes datos geogréficos:

- UTM. Huso: 30

- Datum: ETRS89

- X:272.980,83m

- Y:4.501.269,31 m

- H:911,29m

- Latitud: 40°37°51,90” N
- Longitud: 5°41°03,42” O

SRC: fonma:30 Datum: ETRS89 | I
Xe | 272.980,83m ¥: 4.5D1.155:.,'31rll.1 H: 911,29m
Lats F0°37'51,90" N Lon: 5'5'41'1]3;42"' I.l'Il

Figura 6: Datos geograficos del ambito de afeccion (Fuente: http://signa.ign.es/signa/)

Desde el punto de vista administrativo, el municipio pertenece al partido judicial de Béjar
y seis términos municipales configuran sus limites, al norte, Pedrosillo de los Aires; al
este, Montejo y Pizarral; al sur, Guijuelo; Cespedosa de Tormes; y al oeste, Frades de
la Sierra y Casafranca.

b) Medio Fisico
e Clima

El clima es de tipo continental, templado, moderado y con tendencias a extremos.
El régimen de lluvias se incrementa en primavera y verano.
e Geologia

En base a la leyenda del Mapa geolégico, Hoja 528, que a continuacién se adjunta,
destacan las siguientes determinaciones:

Céamobrico Inferior

Pizarras y limolitas (F. ALDEATEJADA)
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Figura 9: Modificado de Mapa geoldgico Hoja 528 (Fuente: http://info.igme.es/)

Consultado el Navegador de informacion geocientifica del IGME, obtenemos la siguiente
informacion geoldgica para la localizacion del ambito de afeccién de la Modificacion n.°
4 de la DSU de Berrocal de Salvatierra (Salamanca):

Informacién
[> Base topografica 1:25.000 (GEODE)
[> Geolégico continuo 1:50.000

(GEODE)
[>-Geoldgico 1:1.000.000
[>Mapa base
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Figura 10: Tabla de informacion geoldgica (Fuente: http:/info.igme.es/visorweb/)

e Hidrologia e hidrogeologia

En la zona afectada por la presente Modificacion no existen corrientes hidrogréaficas
dignas de mencion.
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Figura 11: Informacion cartografica Confederacion Hidrografica del Duero
(Fuente: http://www.mirame.chduero.es/)

o Paisaje

Dada la ubicacion de las parcelas en el limite oriental del ndacleo urbano, se debe
analizar el paisaje localizado al este del ambito de afeccion de la modificacion
urbanistica, que se caracteriza por la presencia de fincas destinadas en su mayoria a la
ganaderia extensiva o sin uso.

Destaca la ausencia de masa arborea dada su tradicional eliminacion para usos
ganaderos y agricolas.

Figura 12: Imagen de la parcela n.° 1 utilizado como redil junto a edificacion existente en parcela
colindante.
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Figura 12: Imagen de la parcela n.° 3 y otras ubicadas en zona rustica con uso predominante agricola.

e Flora

En el ambito de afecciébn de la Modificacion podemos destacar las mismas
caracteristicas que en municipio préximos como el de Guijuelo:

En Berrocal de Salvatierra destaca la presencia del encinar mediterraneo (Quercus ilex).
El matorral esta formado por carracas. A los tomillos y cantuesos hay que afadir las
aulagas y las escobas. Hay que tener en cuenta que el manejo ganadero ha
determinado el desarrollo de formaciones de pastos que nada tienen que ver con el
esquema natural, con una extension significativa en el territorio municipal.

¢ Fauna

La fauna de la zona préxima a las parcelas afectadas se compone de liebres, perdices,
estorninos, zorros y algunas rapaces, a las que debemos afiadir la ganaderia porcina,
ovina y caprina presente en el municipio.
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VI. EFECTOS AMBIENTALES PREVISIBLES

A continuacion, si fuera el caso, se determinan los efectos ambientales previsibles y
relevantes que pudieran producirse por efecto de la presente modificacion urbanistica y
su desarrollo, en comparacion con las determinaciones vigentes.

a) Posibles afecciones

e Afecciones a Areas Protegidas (Espacios Naturales Protegidos y Zonas
Sensibles) y Parques Nacionales.

La zona de influencia de la modificacion urbanistica se ubica al este del nlcleo urbano

de Berrocal de Salvatierra (Salamanca) y no se encuentra afectada por ningan tipo de
proteccion natural.

£ ] Natura 2000 Network Viewer Faropean Favironment Apency

Figura 13: Plano Red Natura 2000 Europa (Fuente: http://natura2000.eea.europa.eu/#)
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Figura 14: Espacios Naturales Protegidos en Castilla y Ledn (Fuente: http://www.patrimonionatural.org/)
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o Afeccion a Habitats y Elementos Geomoorfoldgicos de Proteccion Especial

No se encuentra dentro de los Lugares de Interés Geoldgico espafioles.

WorgTs
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Figura 15: Mapa de Inventario Espafiol de Lugares de Interés Geoldgico (Fuente: http://info.igme.es/ielig/)

e Afeccion alaFaunay Flora

A la descripcién de la fauna y flora incorporada en este documento hay que afadir que
no se encuentra afectada por ningun tipo de proteccion, recordando que el suelo
afectado por esta modificaciéon urbanisticas se encuentra clasificado como suelo urbano
0 rastico colindante.
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Figura 16: Mapa de Zonas de Especial Importancia para la Aves (ZEPA) de Castillay Léon
(Fuente: http://rednatura.jcyl.es/natura2000/ZEPA/ZEPA2.html)
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o Afeccion ala Hidrologia e Hidrogeologia

Como se ha analizado con anterioridad, la zona delimitada por la modificacion
urbanistica no afecta directamente a la hidrologia e hidrogeologia del municipio de
Berrocal de Salvatierra.
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Figura 11: Informacion cartografica Confederacion Hidrografica del Duero
(Fuente: http://www.mirame.chduero.es/)

Afeccion al Suelo

Con la modificacién urbanistica tramitada no se prevé ningiin aumento en el riesgo de
la erosion y contaminacion del suelo, y la alteracion de la topografia y de la
geomorfologia se considera despreciable en comparaciéon con las previstas por el
planeamiento vigente. Se puede realizar esta afirmacién ya que la escasa entidad de la
Modificacion y su excepcionalidad asi lo justifican.

e Afecciéon al Medio Ambiente Atmosférico

Ya que la modificacion urbanistica tiene un caracter puntual y de entidad muy acotada;
y, ademas, en ningln momento necesita de la revision del planeamiento general vigente,
ni de unas Normas Urbanisticas Municipales nuevas, el incremento en la contaminacién
atmosférica, acustica y luminica respecto a las ya consideradas en el planeamiento
vigente se pude considerar despreciable en comparacion con los beneficios
socioecondmicos que generara la presente Modificacion.

e Afeccion sobre factores climéaticos y su incidencia en el cambio climatico

De igual forma, la Modificacion no tiene la suficiente relevancia para considerar que
pudieran afectar al cambio climatico y otros factores relacionados.

e Afeccion al Patrimonio Natural

El &mbito afectado por la presente Modificacién no se encuentra junto a Vias Pecuarias,
ni pertenecen a Montes de Utilidad Pablica. Si bien, como se puede observar en el mapa
siguiente si existente una via pecuaria que atraviesa el término de norte al suroeste,
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guedando localizadas las fincas en cuestion al este de la misma, sin una afeccion
directa.
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Figura 17: Mapa de Vias Pecuarias de la provincia de Salamanca (Fuente: Ministerio de Medio Ambiente)
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e Afeccion al Patrimonio Cultural

Consultados la Delimitacién de Suelo Urbano (DSU) y Normas Subsidiarias Municipales
en el ambito Provincial (NNSSPP) vigentes se comprueba que la localizacién de la
presente Modificacion no tiene una afeccion directa sobre el Patrimonio Cultural.

o Afeccion al Paisaje

Teniendo en cuenta las caracteristicas de las modificaciones urbanisticas propuestas y
dada su minima relevancia, no se prevé ningun tipo de afeccién sobre el paisaje al
tratase de un ambito junto al ndcleo urbano sin ningln tipo de interés paisajistico. Como
mejora se prevé ubicar las reservas de espacios libre en una zona de transicion entre el
entorno urbano y el natural, que permita suavizar el impacto visual de las edificaciones
existentes.

e Consumo de Recursos Naturales
Los cambios previstos en la Modificacion puntual y excepcional supondrian un
incremento despreciable en cuanto al consumo de recursos materiales, si tenemos en
cuenta los indudables beneficios socioecondémicos que supondria la Modificacion.

e Generaciéon de Residuos
Si se tienen en cuenta los diferentes objetivos de esta modificacién urbanistica, se

puede afirmar que la generacion de residuos es similar al que corresponderia con la
situacion inicial contemplada en la DSU vigente, ya que su escasa entidad asi lo justifica.
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e Afeccion alas Infraestructuras

Las correcciones previstas en esta modificacion urbanistica no afectan a las
infraestructuras existentes, ni se prevé que repercutan negativamente en el desarrollo
de las futuras a desarrollar.

e Afeccion Medio Socio-Econdmico

La necesidad de establecer los limites de la zona industrial, no prevista en la DSU
vigente, ademas de establecer la ordenacién urbanistica necesaria para su ampliacion,
justifica el interés publico de la propuesta que seria inviable sin la modificacién
urbanistica planteada, e implicaria la imposibilidad de incrementar la actividad inicial de
la empresa, perdiéndose una oportunidad para crear empleo en todas sus fases:
proyectos, direccion de obra, ejecucion de la obra, funcionamiento y mantenimiento de
las nuevas instalaciones; y fijar poblacibn en un municipio muy afectado por la
despoblacion; ademas de los ingresos municipales vinculados a las diferentes licencias
y autorizaciones, que repercutirian en todos los ciudadanos.

b) Valoracion de efectos ambientales previsibles

Los efectos ambientales previsibles en funcién de cada una de las determinaciones
modificadas en el documento urbanistico serén los siguientes:
Delimitacién y Ordenacién de Zona de Naves Industriales, con Ampliacion del

Suelo Urbano
Medio Ambiente

Aire Compatible
Geologia Compatible
Suelo Compatible
Agua Compatible
Vegetacion Compatible
Fauna Compatible
Paisaje Beneficioso

Medio Socio-Econdmico
Urbanismo y usos de suelo | Compatible
Poblacion Beneficioso
Economia Beneficioso
Infraestructura y servicios Beneficioso
Medio Natural

Vias pecuarias | Compatible
Medio Cultural
Patrimonio cultural | Compatible

VIl. EFECTOS PREVISIBLES SOBRE LOS PLANES SECTORIALES Y
TERRITORIALES CONCURRENTES

La presente Modificacion no influye en el modelo territorial definido en los instrumentos
de ordenacién del territorio vigente, puesto que es limita a reclasificar parte de los
terrenos rusticos que podrian tener la condicion de suelo urbano consolidado, en base
a las determinaciones del RUCyL.

Por otro lado, la incidencia en la ordenacion general y detallada vigentes es minima, ya
Unicamente se plantea una ampliacién de suelo urbano de superficie despreciable
respecto a todo el nlcleo urbano existente, que se dota de nuevas superficies para zona
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de aparcamiento, maniobra y espacios libres publicos en una ubicacién idonea para las
necesidades de la estructura urbana y sus usuarios.

No afecta a otros planes como:

Planes de Ordenacién de los Recursos Naturales (PORN)
Planes de Recuperacién y Conservacién de Especies Protegidas
Planes de Montes y Bosques

Planes Hidrolégicos de Cuenca

Planes de Residuos

Planes de Abastecimiento y de Saneamiento y Depuracion
Planes de Carreteras

Planes Mineros

Planes Energéticos

Planes de Infraestructuras de Transporte

Otros por normativa sectoriales

VII.  MOTIVACION DE LA A'PLICACION DEL PROCEDIMIENTO DE EVALUACION
AMBIENTAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA

Segun el articulo 6 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental:
Articulo 6. Ambito de aplicacion de la evaluacion ambiental estratégica.

1. Seran objeto de una evaluacion ambiental estratégica ordinaria los planes y programas, asi como sus
modificaciones, que se adopten o aprueben por una Administracion publica y cuya elaboracién y aprobacion
venga exigida por una disposicion legal o reglamentaria o por acuerdo del Consejo de Ministros o del
Consejo de Gobierno de una comunidad autbnoma, cuando:

a) Establezcan el marco para la futura autorizacion de proyectos legalmente sometidos a evaluacion de
impacto ambiental y se refieran a la agricultura, ganaderia, silvicultura, acuicultura, pesca, energia, mineria,
industria, transporte, gestion de residuos, gestion de recursos hidricos, ocupacion del dominio publico
maritimo terrestre, utilizacion del medio marino, telecomunicaciones, turismo, ordenacién del territorio
urbano y rural, o del uso del suelo; o bien,

b) Requieran una evaluacion por afectar a espacios Red Natura 2000 en los términos previstos en la Ley
42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad.

¢) Los comprendidos en el apartado 2 cuando asi lo decida caso por caso el érgano ambiental en el informe
ambiental estratégico de acuerdo con los criterios del anexo V.

d) Los planes y programas incluidos en el apartado 2, cuando asi lo determine el érgano ambiental, a
solicitud del promotor.

2. Seran objeto de una evaluacién ambiental estratégica simplificada:
a) Las modificaciones menores de los planes y programas mencionados en el apartado anterior.

b) Los planes y programas mencionados en el apartado anterior que establezcan el uso, a nivel municipal,
de zonas de reducida extension.

c) Los planes y programas que, estableciendo un marco para la autorizacion en el futuro de proyectos, no
cumplan los demas requisitos mencionados en el apartado anterior.

Como se ha justificado en la memoria del documento urbanistico tramitado, las
modificaciones planteadas son de escasa entidad y serian positivas para el desarrollo
del municipio y no provocarian ningun impacto ambiental negativo. Por este motivo,
habria que aplicar el procedimiento de la evaluacion ambiental estratégica simplificada,
como se indica en el articulo 6.2.a citado.
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Esta misma normativa regula en su Seccion 2.2 el procedimiento de evaluacion
ambiental estratégica para la emision del informe ambiental estratégico, indicando en
su articulo 29:

Seccion 2.2 Procedimiento de evaluacién ambiental estratégica simplificada para la emisién del informe
ambiental estratégico

Articulo 29. Solicitud de inicio de la evaluacion ambiental estratégica simplificada.
1. Dentro del procedimiento sustantivo de adopciéon o aprobacion del plan o programa, el promotor
presentard ante el 6rgano sustantivo, junto con la documentacion exigida por la legislacion

sectorial, una solicitud de inicio de la evaluacion ambiental estratégica simplificada, acompafiada
del borrador del plan o programay de un documento ambiental estratégico...

Dicho documento ambiental estratégico (DAE) es el que aqui se desarrolla, conteniendo
la informacion que en este articulo 29 se establece.

IX. RESUMEN DE LOS MOTIVOS DE LA SELECCION DE LAS ALTERNATIVAS
CONTEMPLADAS

a) Estado comparativo de las determinaciones de las alternativas

A continuacion, se adjuntan las tablas comparativas con las principales determinaciones
fijadas por la DSU vigente y las propuestas en la Modificacion n.° 4 de la DSU:

DSuU
Parcela Superficie bruta real Calificacion de suelo n.° viviendas Coef. Edif. max. bruta Superficie edificable
P2 242,27 m? Suelo Rustico con 0 0,4 m%m? 96,91 m® industrial
Proteccion Ecolégica 2 Para 4,5 m altura
(Preventiva) son:
21,54 m?
P3 1.627,69 m? Suelo Rustico con 0 0,4 m¥m? 651,08 m? industrial
Proteccion Ecolégica 2 Para 4,5 m altura
(Preventiva) son:
144,68 m?

Como la parcela n.° 3 se pretende reclasificar en parte (P3.1), se procede a estudiarla
de forma detallada.

P3.1 1.336,34 m? Suelo Rustico con 0 0,4 m3/m?2 534,54 m? industrial
a Proteccion Ecoldgica 2 Para 4,5 m altura
reclasificar (Preventiva) son:
118,79 m?
P3.2 291,35 m? Suelo Rustico con 0 0,4 m3/m? 116,54 m® industrial
Proteccion Ecolégica 2 Para 4,5 m altura
(Preventiva) son:
25,90 m?

Tabla 2: Determinaciones urbanisticas segin DSU vigente

Modificacién n.° 4 de la DSU

Parcela Superficie bruta real Calificacion de suelo n.° viviendas Coef. Edif. max. bruta Superficie edificable
P2 242,27 m? Suelo Urbano Consolidado 242,27/350 = 0 1,42 m?/m? 344,02 m?
Zona de Naves Industriales
P3.1 1.336,34 m? Suelo Urbano Consolidado 1.336,34 /350 = 4 1,42 m?/m? 1.897,60 m?
Zona de Naves Industriales
P3.2 291,35 m? Suelo Rustico con 0 0,4 m3m? 116,54 m® industrial
Proteccién Ecolégica 2 Para 4,5 m altura
(Preventiva) son:
25,90 m?

Tabla 3: Determinaciones urbanisticas segin Modificacion n.° 4 de la DSU

El resto de los pardmetros urbanisticos, como ocupacién y alturas, se han adaptado a
las necesidades propias de la ampliacion de la industria chacinera que se recogen en la
ficha urbanistica de la Zona Industrial desarrollada anteriormente en esta memoria
vinculante.
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En cuanto a la parcela n.° 1, parte de ésta, la denominada P1.1 mantendra su
clasificacién y calificacion; la zona P1.2 se destinara a zona de aparcamiento publico; y,
por ultimo, la P1.3 que se destinara a espacios libres publicos.

Parcela

P1

DSU
Superficie bruta real ‘ Calificacion de suelo
976,89 m? Suelo Urbano Consolidado (Casco Urbano)

Tabla 4: Determinaciones urbanisticas de la parcela n.° 1 segun la DSU vigente

Modificacién n.° 4 de la DSU

Parcela Superficie bruta real Calificacion de suelo
P11 148,03 m? Suelo Urbano Consolidado (Casco Urbano)
(parte en la gue no se modifican las determinaciones urbanisticas)
P1.2 336,97 m? Suelo Urbano Consolidado. Zona de Aparcamiento
P1.3 491,89 m? Suelo Urbano Consolidado. Espacios Libres Publicos

Tabla 5: Determinaciones urbanisticas de la parcela n.° 1 segun Modificacion n.° 4 de la DSU

La ALTERNATIVA 1 se corresponde con la situacion inicial en la que se aplicarian las
determinaciones fijadas en la DSU vigente.

La ALTERNATIVA 2 se corresponde con la situacion final propuesta en la que se
aplicarian las determinaciones fijadas en la Modificacién n.° 4 de la DSU, una vez
aprobada.

Como se justifica en la memoria de la Modificacién n.° 4, las actuaciones propuestas
son de escasa entidad, puntuales y excepcionales, ya que cumple con los limites
establecidos en el articulo 173 de RUCyL v, al respetar el articulo 168 del RUCyL, no
es necesaria la revision del planeamiento general vigente. Todo ello nos lleva a afirmar
que el impacto ambiental de la modificacibn se puede considerar nulo dadas las
caracteristicas del &mbito de afeccion y su entorno, tanto cercano como lejano.

X.  MEDIDAS PREVENTIVAS, REDUCTORAS Y CORRECTORAS

Como se ha justificado a lo largo de este DAE, la Modificacién n.° 4 de la DSU de
Berrocal de Salvatierra no afecta negativamente el medio ambiente.

Por lo tanto, se puede concluir que con estas modificaciones urbanisticas no se prevén
efectos significativos sobre el medio ambiente, lo que justifica que no sean necesarias
otras medidas diferentes de prevencion, reduccion y correccién a las ya fijadas en la
actualidad por la normativa sectorial vigente.

XlI.  PROGRAMA DE VIGILANCIA AMBIENTAL

El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana en su articulo 22.6 establece las
siguientes determinaciones:

Articulo 22. Evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano, y garantia de la viabilidad
técnica y econémica de las actuaciones sobre el medio urbano.

6. Las Administraciones competentes en materia de ordenacidn y ejecucién urbanisticas deberan elevar al
6rgano que corresponda de entre sus 6rganos colegiados de gobierno, con la periodicidad minima que fije
la legislacion en la materia, un informe de seguimiento de la actividad de ejecucion urbanistica de su
competencia, que debera considerar al menos la sostenibilidad ambiental y econdmica a que se refiere este
articulo.

Los Municipios estaran obligados al informe a que se refiere el parrafo anterior cuando lo disponga la
legislacién en la materia y, al menos, cuando deban tener una Junta de Gobierno Local.

30




El informe a que se refieren los parrafos anteriores podra surtir los efectos propios del seguimiento a que
se refiere la legislacion de evaluacion de los efectos de determinados planes y programas en el medio
ambiente, cuando cumpla todos los requisitos en ella exigidos.

Como se ha justificado anteriormente en este DAE, el impacto ambiental que produciria
la modificacion urbanistica tramitada se puede considerar nulo, por lo que no se prevén
nuevas medidas en el Programa de Vigilancia Ambiental que las ya existen en base a
la normativa vigente.

Berrocal de Salvatierra, diciembre de 2018
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