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|.- MEMORIA VINCULANTE.-

1.- INTRODUCCION.-

Por encargo del Promotor y en calidad de propietario, se redacta
el presente documento denominado MODIFICACION PUNTUAL DE LAS
NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE NAVALUENGA, AVILA, PARA
CAMBIAR LAS CONDICIONES URBANISTICAS DE DOS PARCELAS DEL
S.UN.C.-4.

Esta actuacion es de promocién particular.

2.- AGENTES.-

Promotores: Nombre: M?Soraya Pérez Munoz con NIF: 07226378 - P
Direccidn: c/ Pasaje del Pradillo n® 17, 2° Dcha.
Localidad: 28002 Madrid.

Nombre: Juan Pérez Mancebo con NIF: 00657212 - X
Direcciodn: P°. e las Acacias n°® 37,.
Localidad: 05100 Navaluenga, Avila.

Arquitecto: Nombre: Juan José Sanchez Diez.
Colegiado: N° 876 en el Colegio Oficial de Arquitectos
de Castilla y Ledn. Demarcacién de Avila.
Direccion: Senores de Luzén n°4,
Localidad: 28013- Madrid
NIF: 00.665.969-G

3.- 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.

Dna M?® Soraya Pérez Munoz y D. Juan Pérez Mancebo como
propietarios de dos de las parcelas del sector incluido en el dmbito de la
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presente Modificacion Puntual, estdn legitimados para tomar la
iniciativa en la formulacién de este documento de planeamiento.

4.- OBJETO DE ESTA MODIFICACION PUNTUAL.-

Este documento tiene por objeto describir y justificar la
Modificaciéon Puntual del Planeamiento vigente en la localidad de
Navaluenga, y afecta bdsicamente al S.U.N.C.- 4 que estd calificado
urbanisticamente como Suelo Urbano No Consolidado para cambiar
esta calificacién a Suelo Urbano de dos parcelas.

5.- AMBITO DE ACTUACION. SITUACION Y CARACTERISTICAS

El dmbito de actuacidn considerado en la presente
modificaciéon, estd situado en la zona oeste del casco urbano de la
localidad de Navaluenga y es el denominado en el planeamiento
vigente como S.U.N.C.-4.

El entorno fisico del S.U.N.C.- 4 es casco urbano consolidado,
puesto que fres de sus lindes son suelo urbano.

La superficie del dmbito considerado, las parcelas 57 y 415, es
segun catastro de 2.381,00 m2 ( 1.027,00 y 1.354,00
respectivamente).

Los limites del dmbito considerado son los siguientes;

Norte: Fincas de Suelo rustico.

Sur: Carretera AV - 902.

Este: Parcela 416 del resto del Sector SUNC- 4.
Oeste: Calle Camino del Pinarén.

Las parcelas objeto de esta Modificacidon son las Unicas que
lindan con suelo urbano mediante via publica.

El dmbito de actuacion, las dos parcelas, estd rodeado por Suelo
Urbano, con acceso pavimentado tanto por la carretera como por la
calle Camino del Pinardn y conexiones con los servicios urbanos de
saneamiento, agua potable, electricidad y telefonia.

6.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD.-

La relacion de las fincas catastrales afectadas del S.U.N.C.-4
objeto de esta documentacidén, dos parcelas y de sus propietarios es
la siguiente:
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PARCELA REFERENCIA CATASTRAL SUPERFICIE PROPIEDAD

57 05163°0020005700001J 1.027,00 m? | M® Soraya Pérez Munoz
415 05163°0020041500001H 1.354,00 m? | Juan Pérez Mancebo
SUMA 2.381,00 m2

7.- DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE.-

7.1. Marco Normativo.

Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones. Ley
38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion.

Ley 10/1998, de 5 de diciembre, de Ordenacion del Territorio de la
Comunidad de Castilla y Ledn.

Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn.

Decreto 22/2004, de 29 de enero, Reglamento de Urbanismo de Castilla
y Ledn.

7.2. Planeamiento urbanistico de aplicacion.

La Normativa Urbanistica vigente en el Municipio es NORMAS
URBANISTICAS MUNICIPALES, aprobadas definitivamente con fecha
SEPTIEMBRE de 2003.

7.3. Condiciones urbanisticas de aplicaciéon en el actual Planeamiento.

El sector objeto de esta MODIFICACION PUNTUAL, estd regulado
por la Ficha del S.UN.C.-4 como Suelo Urbano No Consolidado.

A continuacion se acompana la Ficha del S.U.N.C .-4.
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DENOMINACION SECTOR: S.U.N.C.-4

LOCALIZACION: SUELO URBANO NO CONSOLIDADO.
ZONA NORTE.

USO CARACTERISTICO:
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR

SUPERFICIES ORIENTATIVAS:

SUPERFICIE BRUTA: 40.279 m?
DENSIDAD MAXIMA: 30 v/Ha
EDIFICABILIDAD MAXIMA: 0,45 m2/m?

EDIFI. MiNIMA VIV. REG. PROTECCION 0,025 m2&/m?

ESPACIOS LIBRES PUBLICOS: 1.813 m2
EQUIPAMIENTO: 1.813 m2
APARCAMIENTOS PUBLICOS: 181 plazas

PLANEAMIENTO DE ORDENACION DETALLADA:
ESTUDIO DE DETALLE

PLANO:

!
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8.- DETERMINACIONES DE LA DELIMITACION DE SUELO URBANO QUE SE
MODIFICAN. PROPUESTA.-

Como el objeto de la presente Modificacion Puntual afecta al
cambio de clasificacion urbanistica de DOS PARCELAS DEL S.UN.C.-4
calificado de Suelo Urbano no Consolidado y que se pretende calificar
como Suelo Urbano Consolidado, las nuevas Condiciones especificas y
las Ordenanzas de Aplicacion para esta zona serdn las contenidas en el
“Capitulo 8. Normas Particulares para el Suelo Urbano. Ordenanzas de
Edificacion” de las vigentes NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES.

A continuacion transcribo el contenido de dicho Capitulo 8:

8.- NORMAS PARTICULARES PARA EL SUELO URBANO.

8.1.- AMBITO DE APLICACION.

8.1.1.- Constituyen el suelo urbano los terrenos que se delimitan con tales en los planos de
ordenacion, donde se expresa, asimismo, la division en zona de ordenanza a efectos de
aplicacién de la normativa especifica establecida en este capitulo.

Se definen dos categorias de suelo urbano: suelo urbano consolidado y suelo
urbano no consolidado. Se establece la ordenacion general para todo el suelo urbano y la
ordenacion detallada para el suelo urbano consolidado; para el suelo urbano no consolidado
se establece una delimitacion de sectores, indicando su aprovechamiento medio maximo y
las dotaciones urbanisticas necesarias.

8.2.- DETERMINACIONES DE ORDENACION DETALLADA.

8.2.1.- En el suelo urbano consolidado, se establece la ordenacién detallada al objeto de
regular los usos y aprovechamiento que corresponde a las diferentes parcelas. Se establecen
diferentes zonas de ordenanza, que se diferencian en el valor de los pardmetros que
condicionan la edificacién y usos del suelo. Estos parametros se definen en las fichas del
apartado 8.4.

Las diferentes zonas de ordenanza delimitadas son las siguientes:

DENOMINACION SIMBOLO DE REPRESENTACION

Casco Urbano grado 12 C-1
grado 2¢ (-2
Extension grado 12 E-A
grado 2° E-B
grado 3¢ E-C

grado 4°....E-D
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Espacios libres y zonas verdes yAY
Zonas verdes y Turisticas ZNT
Equipamientos general EP

8.2.2.- En el suelo urbano no consolidado, no se establece la ordenacién detallada, por lo
que sera necesario realizar un Estudio de Detalle de los sectores delimitados u otros ambitos
a los que se apliquen, de forma que se establezca la ordenacion detallada de los terrenos y se
definan la asignacién e intensidad de usos, la tipologia edificatoria y las condiciones de
urbanizacion y edificacién.

8.3.- CONDICIONES PARA SU DESARROLLO.

8.3.1.- En aplicacion de lo establecido en estas Normas Urbanisticas Municipales, el suelo
urbano se desarrollara de la forma siguiente:

A.- Actuaciones aisladas.

En todas las parcelas incluidas dentro del ambito de suelo urbano consolidado, la
gestion urbanistica se efectuara mediante actuaciones aisladas. El aprovechamiento
urbanistico susceptible de apropiacion por el titular del terreno, sera el que resulte de la
aplicacién directa de las ordenanzas o normas urbanisticas de la parcela, segun lo dispuesto
en este Planeamiento.

Los actos de edificacién y usos del suelo se ejecutaran de acuerdo con lo establecido
en las condiciones descritas para cada zona de ordenanza en el art. 8.3.

B.- Actuaciones integradas.

En aquellas parcelas incluidas en los Estudios de Detalle, la gestion urbanistica se
efectuara mediante actuaciones integradas sobre los ambitos de gestion, que son las
unidades de actuacion, que deberan ser fijados en los Proyectos de Actuacion
correspondientes, y se desarrollaran mediante las determinaciones técnicas y econémicas alli
incluidas, para que las parcelas alcancen la condicion de solar.

8.3.2.- Estudios de Detalle.

La parcelacion urbanistica, las obras de urbanizacion y de edificacion en suelo urbano
no consolidado requieren la previa aprobacion de un Estudio de Detalle, que abarcara la
totalidad del ambito de uno o varios sectores.

Los Estudios de Detalle en su contenido y tramitacién se ajustaran a lo establecido en
el capitulo 3 de esta normativa.

8.3.3.- Derecho a edificar.

Sin perjuicio de las restantes condiciones establecidas en estas Normas, el derecho a
edificar sélo se podra ejercer cuando los terrenos hayan adquirido la condicién de solar, o se
adquiriese simultaneamente a la edificacion, para lo cual han de contar como minimo con los
siguientes servicios:
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- Acceso peatonal y rodado pavimentado en la via a la que la parcela dé frente.
- Abastecimiento de agua potable.

- Evacuacién de aguas residuales y pluviales a red de saneamiento.

- Suministro de energia eléctrica.

- Alumbrado publico.

Todos ellos con las condiciones minimas establecidas en estas Normas y en situacion
de prestar servicio por estar conectados suficientemente, en su caso, con las redes
municipales correspondientes.

8.3.4.- Edificacion y urbanizacidon simultaneas.

La ejecucién simultanea de la urbanizacién y la edificacion solo podra autorizarse en
los términos sefalados en el art. 3.3.9. de estas Normas.

8.4.- ZONAS DE ORDENANZA DEL SUELO URBANO CONSOLIDADO.

8.4.1.- De acuerdo con lo sefialado en el apartado 8.2.1, las condiciones pormenorizadoras de
los terrenos clasificados como urbanos, son las que se describen en las fichas siguientes:

8.4.2.- Con caracter general se permitird un sétano o semis6tano que no podra extenderse
fuera de los limites definidos por la proyeccion de la edificacion.

8.5.- FICHA DEL SUELO URBANO CONSOLIDADO
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ORDENANZA:

DEFINICION
ALINEACIONES

PARCELA

- SUPERFICIE MiNIMA

- FRENTE MINIMO
- FONDO MINIMO
- EDIFICABILIDAD
- OCUPACION
TIPOLOGIAS

EDIFICATORIAS

ALTURA MAXIMA
PLANTAS MAXIMAS
RETRANQUEOS

- ALINEACIONES

- LINDERO LATERAL

- LINDERO POSTERIOR

USOS PERMITIDOS

- PRINCIPAL

- COMPATIBLE

- PROHIBIDOS

CONDICIONES ESTETICAS

EXTENSION GRADO 2°

Edificacién abierta que recoge zonas de menor densidad.

Las definidas en el plano correspondiente.

300 m?2 o la existente.
8,0 m.

15,0 m o existente.
0,8 m2/m=.

40%.

Unifamiliar en todas sus situaciones, con una longitud maxima
de fachada de 16 m y viviendas pareadas.

7,0 m hasta el alero y 9,5 m a cumbrera.

Il (B+1).

3,0 m o la existente.

En nuevas parcelaciones se establece un retranqueo de 3,0 m,
excepto en viviendas agrupadas, permitiéndose el
adosamiento por acuerdo expreso entre vecinos o cuando ya
existiera edificacién adosada.(*)

Condiciones de patio.

1(12).
2,3(AyC),4(18,29),5,6,7,8,9,10, 11,12, 13y 15, 17 y 18.

1(22),3 (B,111,111), 4 (32), 14, 16.

Seran de obligado cumplimiento las siguientes condiciones estéticas:

VALLADOS.- Altura maxima 2 m, el 1 metro opaco, con similar acabado a fachadas,
y a partir de ahi con elementos transparentes o vegetales.
JUAN JOSE SANCHEZ DIEZ. ARQUITECTO. COACYLE 876 11
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VUELOS Y CORNISAS.- Se permitiran aleros de dimensiones menores o iguales a
70 cm. No se permitiran vuelos abiertos o cerrados.

OBSERVACIONES

(*) En ningun caso podra superarse la longitud maxima de fachada de 16 m, ni el n®
maximo de viviendas adosadas, fijado en dos, contando con las edificaciones
existentes.
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9.- JUSTIFICACION DE LA ACTUACION DEL PLANEAMIENTO ADOPTADA.-

El articulo 167 del Reglamento de Urbanismo de Urbanismo de
Castilla y Ledn, establece que los instrumentos de planeamiento
(NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES), fienen vigencia indefinida. No
obstante, se puede proceder en cualgquier momento a instancias entre
ofros, de los particulares, a alterar las determinaciones de los
insfrumentos de planeamiento urbanistico mediante los procedimientos
de revision y modificacién regulados por los articulos 168 a 173 del
citado reglamento.

La Modificacidn Puntual que se pretende afecta al cambio de
clasificacion urbanistica de 2.381,00 m2 de Suelo Urbano no
Consolidado a Suelo Urbano Consolidado, incorporando estos terrenos
al Suelo Urbano Consolidado actual puesto que estas dos parcelas
lindan con Suelo Urbano y tienen acceso por via publica, calle Camino
del Pinarén de Suelo Urbano.

La Modificaciéon Puntual se justifica por lo siguiente:

- Porgque esta esquina donde estd situado el dmbito de aplicacion
al lindar con suelo urbano tiene todos los servicios urbanisticos
requeridos para que sean solar, posibilitando la construccion de
tipologias edificatorias.

- Porgue la Modificacion Puntual propuesta, por su escasa
relevancia y trascendencia, no supone la reconsideracion total de
las determinaciones de ordenacién general establecidas.

10.- CONVENIENCIA DE LA MODIFICACION PUNTUAL.-

Al objeto de dar cumplimiento a lo establecido en el Art.169 del
Reglamento de Urbanismo de Castila y Ledn, referente a las
modificaciones que se infroduzcan en los instrumentos de
planeamiento, conforme al apartado 3.b/1 del citado articulo, es
preciso justificar la conveniencia de la modificaciéon acreditando el
interés publico.

La modificacion se justifica en cumplimiento de los siguientes
objetivos:

- Por la necesidad de recoger la realidad que fienen las
parcelaciones existentes posibilitando la construccidon de Ia misma
tipologia de los edificios de su entorno manteniéndose Ia misma
imagen y porgue disponen de todos los servicios urbanisticos.
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- Porgue con esta Modificacién Puntual se mantiene la Normativa
de Edificacion de las condiciones del entorno préximo, ajustando
la edificabilidad (intensidad de uso) y el nimero mdximo de
viviendas (densidad de poblacion).

11.- INFRAESTRUCTURA Y SERVICIOS URBANISTICOS.-

En la actualidad, la zona de alrededor del dmbito estd incluida
toda ella en el suelo urbano y dispone de los servicios urbanisticos de
saneamiento y agua potable con dimensidn, caudal y presion
suficientes para las necesidades previstas para el dmbito considerado, y
de suministro de energia eléctrica de la compania suministradora, asi
como pavimentacion.

12.- INFLUENCIA DE LA MODIFICACION PUNTUAL EN LAS NORMAS
URBANISTICAS MUNICIPALES ACTUAL.-

Esta Modificacion Puntual no supone un aumento del volumen
edificable, ni de la densidad de poblacidon, por tanto no es de
aplicacion articulo 173 del Reglamento de Urbanismo.

13.- CUMPLIMIENTO DE NORMATIVA.-

La presente Modificacion Puntual de las Normas Urbanisticas
Municipales de Navaluenga cumple con las determinaciones del
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, Decreto 22/2.004 de

eneroy
DECRETO POR EL QUE SE MODIFICA EL REGLAMENTO DE URBANISMO
DE CASTILLA Y LEON PARA SU ADAPTACION A LA LEY 7/2014, DE 10 DE
SEPTIEMBRE, DE MEDIDAS SOBRE REHABILITACI()N, REGENERACION Y
RENOVACION URBANA, Y SOBRE SOSTENIBILIDAD, COORDINACION Y

SIMPLIFICACION EN MATERIA DE URBANISMO. Proyecto 25/11/2014.

- Porque se limita a contener las limitaciones adecuadas a su especifica
finalidad.

- Porque contiene los documentos necesarios para reflejar
adecuadamente sus determinaciones y los cambios que se han
introducido en las determinaciones vigentes y que expresen vy justifiquen
dichos cambios.
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- Porque se justifica la conveniencia de la modificacién, acreditando su
interés publico.

- Porque se realiza la identificacién y justificacion pormenorizada de las
determinaciones del instrumento modificado que se alteran, reflejando
el estado actual y el propuesto.

- Porque se analiza la influencia de la modificacion sobre el modelo

territorial definido en los instrumentos de ordenacion del territorio
vigentes y sobre la ordenacion general vigente.

14.- CONCLUSION.-

Con lo expuesto y el resto de la documentaciéon grdfica que se
acompana, el presente documento, describe vy justifica la conveniencia
de la presente MODIFICACION PUNTUAL de las Normas Urbanisticas
Municipales de Navaluenga, y que sometemos a la consideracion de los
organismos competentes para su framitacion y aprobacion.

En Navaluenga, febrero de 2.018

Fdo. Juan José Sanchez Diez

Fdo. M? Soraya Pérez Munoz Fdo. Juan Pérez Mancebo
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I.-DOCUMENTACION ANEXA.-
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1.- FICHAS CATASTRALES
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2.- FICHA SECTOR MODIFICADO
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MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE NAVALUENGA (AVILA)

DENOMINACION SECTOR: S.U.N.C.-4

LOCALIZACION: SUELO URBANO NO CONSOLIDADO.
ZONA NORTE.

USO CARACTERISTICO:
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR

SUPERFICIES ORIENTATIVAS:

SUPERFICIE BRUTA: 37.901 m?
DENSIDAD MAXIMA: 30 v/Ha
EDIFICABILIDAD MAXIMA: 0,45 m2/m?

EDIFI. MiNIMA VIV. REG. PROTECCION 0,025 m2&/m?

ESPACIOS LIBRES PUBLICOS: 1.706 m2
EQUIPAMIENTO: 1.706 m2
APARCAMIENTOS PUBLICOS: 170 plazas

PLANEAMIENTO DE ORDENACION DETALLADA:
ESTUDIO DE DETALLE

PLANO:

L

&) (71
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111.-DOCUMENTACION GRAFICA.-

JUAN JOSE SANCHEZ DIEZ. ARQUITECTO. COACYLE 876 22












