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l.- MEMORIA VINCULANTE

1.- ENCARGO Y OBJETO DEL DOCUMENTO

Promotor Modificacién Puntual DSU:

JOSE M2 BERNAL FUENTES DNI: 71.096.073-Z
C/ Tronchet, n® 11
77100 MEAUX (FRANCIA)
Teléfono: +33683951190

Arquitecto redactor Modificacién Puntual DSU:

JUAN CARLOS ALVAREZ GALAN.
Colegiado COAL, n° 3663

Calle Correo Viejo, n° 5, 1°
37500 Ciudad- Rodrigo (Salamanca)

Tfno /Fax: 923 46 18 60
Email: arquitectos.ciudadrodrigo@gmail.com

El documento, tiene por objeto describir y justificar la modificacion puntual del planeamiento vigente en
la localidad de ALBA DE YELTES, constituido por una DELIMITACION DE SUELO URBANO, y que

afecta exclusivamente a una parcela urbana ya existente.

2.- INICIATIVA EN LA FORMULACION DEL PLANEAMIENTO

La Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn (Ley 4/2008, de 15 de septiembre, de Medidas sobre
Urbanismo y Suelo), en su Art. 50.1, legitima la capacidad de los particulares para elaborar el
planeamiento urbanistico, sin perjuicio de la competencia exclusiva de las Administraciones para su

aprobacion.

D. JOSE MARIA BERNAL FUENTES como propietario de la parcela afectada por la presente
Modificaciéon Puntual, esta legitimado para tomar la iniciativa en la formulacién de este documento de

planeamiento.
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3.- DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE

La ordenacion urbanistica actual de ALBA DE YELTES esta regulada por una Delimitacion de Suelo
Urbano con fecha de aprobacién definitiva BOCYL 28-10-93, n° Boletin 208, afio 1993, en lo referente
al Suelo Urbano, en lo referente al Suelo Rustico serd conforme a lo expuesto en la propia DSU y a las

Normas Urbanisticas Subsidiarias de &mbito provincial.
El solar o parcela afectado por la presente Modificacidn de la DSU esté clasificado como Suelo Urbano

en la propia Delimitacion de Suelo siendo de aplicacidn el régimen establecido en los Arts. 66 a 71 del

Reglamento de Urbanismo de Castilla 'y Leén.

4.- AMBITO DE ACTUACION. SITUACION Y CARACTERISTICAS

El ambito de actuacidn considerado en la presente modificacién, esta situado en la zona Sur del casco
urbano. Es una parcela de 1.400 m2 segun datos catastrales (Referencia Catastral
7059009QF2075N0001WD).

La parcela, de forma muy irregular, con entrantes y salientes, presenta dos frentes a via publica, uno

por la Calle Amapolas (al norte), y otro por calleja trasera perpendicular a Calle Alameda (al este).

Los limites de la parcela afectada son:

Norte: calle Amapolas.

Este: calleja perpendicular a C/ Alameda de acceso y otras propiedades
Sur:  oftras propiedades

Oeste: otras propiedades

La topografia del solar es practicamente plana.

El ambito de actuacion es por tanto suelo Urbano, con acceso pavimentado por Calle Amapolas y

conexiones con los servicios urbanos de saneamiento, agua potable, electricidad.

La parcela se ubica en Calle Amapolas, n® 43 de Alba de Yeltes, Salamanca, con Referencia Catastral
7059009QF2075N0001WD y es propiedad de D. Jose Maria Bernal Fuentes, por compra de la misma en el afio
2012.
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5.- ANTECEDENTES Y DATOS GENERALES

El municipio de Alba de Yeltes tiene como instrumento de planeamiento una Delimitacién de
Suelo Urbano de 1993, hasta la fecha de dia de hoy la Delimitacion original ha no ha sustituida por

planeamiento de ningdn tipo (Normas Urbanisticas).

Seguln la Disposicién Transitoria Quinta del Actual Reglamento de Urbanismo de Castilla y
Leon vigente, en los Municipios con Proyecto de Delimitacion del Suelo Urbano, el régimen urbanistico
aplicable es el establecido en la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn y en este
Reglamento para los Municipios sin planeamiento urbanistico municipal, 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.

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

c) El Proyecto de Delimitacion puede ser modificado seglin el procedimiento previsto para
modificar las Normas Urbanisticas Municipales, respetando lo dispuesto en la Ley 5/1999, de 8 de abril,
de Urbanismo de Castilla y Ledn y en este Reglamento. No obstante, no pueden aprobarse
modificaciones que aislada o acumuladamente produzcan un incremento de la superficie de suelo
urbano superior al 10 por ciento respecto de la que estuviera vigente a la entrada en vigor de este
Reglamento.

d) Cuando proceda su revisién o derogacion, el Proyecto de Delimitacidon debe ser sustituido
por un instrumento de planeamiento general aprobado conforme a lo dispuesto en la Ley 5/1999, de 8
de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn y en este Reglamento, o bien por Directrices de Ordenacién

de dmbito subregional aprobadas conforme a la legislacion sobre ordenacién del territorio.

El ayuntamiento de Alba de Yeltes, no ha efectuado una necesaria revision de la obsoleta Delimitacién
de Suelo vigente, para su acomodacion a las necesidades actuales y futuras de la poblacion, (habida
cuenta del tiempo transcurrido desde la aprobacién de la Delimitacidn), sin que hasta la fecha se haya

producido ningln tipo de cambio de normativa urbanistica.

En la actual y vigente DSU, los arquitectos redactores de la misma, pretendieron prolongar o hacer una calle de
nueva apertura futura hacia el interior la parcela objeto de esta Propuesta de Modificacion, partiéndola por la mitad con
la prolongacién de la calleja perpendicular a la calle Alameda, que es el acceso a la parcela desde el Este. No obstante
si se pretendia crear en un futuro este nuevo “vial” a través de la parcela, este hecho no se documenta para nada en la
Normativa que desarrolla y acompafa la D.S.U (memoria y anejos). Pretender esa “futura calle de nueva apertura”
hacia el interior de dicha parcela privada, creando un fondo de saco (pues no llevaria a ningiin lado al partirla en dos), a
parte de un absurdo, provoca que no se pueda aprovechar adecuadamente para construir en la parcela por parte de su

propietario.
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6.- JUSTIFICACION DE LA FIGURA DE PLANEAMIENTO ADOPTADA

Con la modificacion planteada, no se varia la superficie ya existente de suelo urbano de la localidad, ni
por supuesto la de la propia parcela. La modificacion afecta exclusivamente a la definicion planimétrica
de la parcela, en cuanto a alineaciones interiores, eliminando la continuacion de la calleja perpendicular

desde calle Alameda hacia el interior de la parcela.

El Art. 167 del Reglamento de Urbanismo de Urbanismo de Castilla y Ledén, establece que los
instrumentos de planeamiento (Delimitacion de Suelo Urbano), tienen vigencia indefinida. No obstante,
se puede proceder en cualquier momento a instancias entre otros, de los particulares, a alterar las
determinaciones de los instrumentos de planeamiento urbanistico mediante los procedimientos de

revision y modificacién regulados por los Arts. 168 a 173 del citado reglamento.

La modificacién propuesta, no supone ningun tipo de incremento total del suelo urbano inicial.

La Modificacion Puntual que se pretende afecta en exclusiva a una Unica parcela.

7.- CONVENIENCIA DE LA MODIFICACION PUNTUAL

Al objeto de dar cumplimiento a lo establecido en el Art.169 del Reglamento de Urbanismo de Castilla 'y
Ledn, referente a las modificaciones que se introduzcan en los instrumentos de planeamiento, es

preciso justificar la conveniencia de la modificacién.

La modificacién se justifica en cumplimiento de los siguientes objetivos:

» Redefine la parcela urbana objeto de la modificacion, posibilitando de este modo el mejor
aprovechamiento urbanistico por parte de la propiedad, dado que actualmente, en el plano de la
DSU vigente se grafia lo que “parece ser” esa apertura de calle hacia el interior de la parcela.
Con dicho trazado, la parcela quedaria como se ha dicho partida en dos, imposibilitando la
construcciéon en la misma, la cual ya viene de por si muy condicionada por los parametros

urbanisticos aplicables y por la dificil geometria que posee.

= Adopta como parametros urbanisticos a considerar en la parcela los ya previos existentes en la

DSU, cuya ficha reguladora se adjunta en Anexos.
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8.- DETERMINACIONES DE LA DELIMITACION DE SUELO URBANO QUE SE MODIFICAN

Para la parcela objeto de la modificacion se propone, se propone la aplicacion de las Normas
Generales de la Edificacién de la Delimitaciéon de Suelo Urbano vigente, para lo que se adjunta ficha de
las NN SS de ambito provincial, que es exactamente la misma que contiene la Delimitacion de Suelo
Urbano Vigente.

Ordenanza especifica: Vivienda Unifamiliar / Casco Ensanche urbano
= Tipologia: Vivienda entremedianeras
= Uso: Residencial
= Parcela minima: Catastral vigente
= Alineaciones: Las establecidas en la Modificacion propuesta de la DSU.

= QOcupacién maxima: No se fija
= Edificabilidad maxima: No se fija

»  Altura maxima: 6,50 m. (dos plantas)
= Retranqueos: Prohibidos
= Fondo edificable: 15m. mas 50% resto parcela hasta maximo de 20 m.

Con la modificacion planteada, no se varia la superficie ya existente de suelo urbano de la localidad, ni por
supuesto la de la propia parcela. La modificacion afecta exclusivamente a la definicion planimétrica de la
parcela, en cuanto a alineaciones interiores, eliminando la continuacién de la calleja perpendicular desde

calle Alameda hacia el interior de la parcela.

9.- INFLUENCIA DE LA MODIFICACION PUNTUAL EN LA DELIMITACION DE SUELO ACTUAL

La modificacién propuesta, consiste nicamente en esa redefinicion interior de la parcela, manteniendo
las alineaciones previas a calle existentes (cierres actuales de parcela), eliminando por tanto la
prolongacion del ensanchamiento de la calle hacia el interior de la parcela prevista desde el Oeste.

Por tanto, al objeto de dar cumplimiento al Art. 173 del Reglamento de Urbanismo, no cabe
consideracién alguna, ya que la modificacion que se propone no supone ni un aumento del volumen
edificable ni de la densidad de poblacidn.
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10.- INFRAESTRUCTURA Y SERVICIOS URBANISTICOS

En la actualidad, la Parcela esta incluida en suelo urbano y dispone de los servicios urbanisticos de
saneamiento y agua potable con dimension, caudal y presion suficientes para las necesidades
previstas para el ambito considerado, y de suministro de energia eléctrica.

La parcela tributa como suelo urbano en los planos de informacion catastral, si bien la definicion
geométrica de la parcela indicada en Catastro es ligeramente errénea, pues no considera un pequefio

almacén que penetra bajo la envolvente de cubierta comuin con una edificacién de la parcela aneja.

11.- CONCLUSION

La Modificacion propuesta, por su escasa relevancia y trascendencia, no supone la reconsideracion de
ninguna de las determinaciones de ordenacién general establecidas, por tanto, el arquitecto redactor
entiende que queda mas que justificada la figura adoptada de “modificacion puntual” del planeamiento
gue se propone.

El presente documento, describe vy justifica la conveniencia de la Modificacion Puntual de Delimitacién

de Suelo Urbano de Alba de Yeltes que se pretende.

En Alba de Yeltes, 18 de Abril de 2012

El Arquitecto redactor
D. JUAN CARLOS ALVAREZ GALAN
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ANEXO 1. DOCUMENTACION CATASTRAL
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ANEXO 2. PARAMETROS URBANISTICOS APLICABLES
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ual alineacion propuesta en la DSU vigente (linea roja)
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