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1. ANTECEDENTES

Las Normas Urbanisticas Municipales vigentes de Villalobén cuentan con aprobacion
definitiva por acuerdo de la Comision Territorial de Urbanismo de Palencia de 28 de
noviembre de 2002.

El Ayuntamiento tramité una modificaciéon que afecta, entre otros, al sector S-3
aprobada definitivamente por acuerdo de la Comisién Territorial de Urbanismo de
Palencia de 20 de junio de 2005. Esta modificacion se redacta a partir de la entrada
en vigor del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, de fecha 29 de-enero de
2004, para el desarrollo y aplicacion de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo
de Castilla y Ledn. La modificacion se tramité teniendo en consideracion la dinAmica
inmobiliaria que se estaba desarrollando en el Municipio, las .demandas de sus
habitantes, y la necesidad de contemplar los estandares que establecia el
Reglamento de Urbanismo que se acababa de aprobar. El objeto fue la-adaptacion al
Reglamento de Urbanismo de las determinaciones de ordenacion general de los
sectores de suelo urbanizable S-1, S-3, S-4 y S-5 y de las areas de suelo urbanizable
no delimitado.

En desarrollo de las determinaciones de las NUM, Modificacion n®2, se tramit6 el Plan
Parcial del sector S-3, que fue aprobado definitivamente por acuerdo de la Comisién
Territorial de Urbanismo de Palencia de 3 de noviembre de 2005.

El Plan Parcial contemplé para su ejecucion la delimitacion de dos unidades de
actuacion: UA-1 y UA-2. Se constituy6 la Junta de Compensacion de la unidad UA-1,
y en desarrollo de las determinaciones del planeamiento aprobado, la Junta elabord
los siguientes documentos:

o« Proyecto de Actuacion de la Unidad de Actuacion UA-1 del sector S-3,
aprobado definitivamente por el Ayuntamiento de Villalobon en sesién de
Pleno de 12 de julio de 2007.

o« Proyecto de Urbanizacién de la Unidad de Actuacion UA-1 del sector S-3,
aprobado definitivamente por el Ayuntamiento de Villalobén en sesi6on de
Pleno 12 de julio de 2007.

El.- Proyecto de Actuaciéon contiene las determinaciones completas sobre
reparcelacion de los terrenos incluidos en el ambito de la unidad de actuacion UA-1
con la descripcion y adjudicacion de las parcelas resultantes, fijandose las parcelas
de cesion al Ayuntamiento afectas a dotaciones publicas de caréacter local y general.

La urbanizaciéon de la unidad de actuacién UA-1 ha sido ejecutada y recibida por
parte del Ayuntamiento de Villalobén, firmando el Acta de recepcién de la entrega
por parte de la Junta de Compensacion con fecha 22 de agosto de 2009.

Paralelamente a este proceso se presenta, por parte de D. Roberto Leén Herrero y D.
Isaac Javier Carrancio Sierra, Recurso contencioso-administrativo contra el
acuerdo de aprobacion definitiva del Plan Parcial, recurso que pretende la anulacion
del acuerdo.
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El recurso se fundamenta en las contradicciones que se producen en la interpretacion
de los usos permitidos en el sector S-3, y la supuesta desigualdad de las dos
unidades de actuacion delimitadas (UA-1 y UA-2), entendiendo que su delimitaciéon
no esta justificada y que contraviene las determinaciones establecidas en el articulo
108 del Reglamento de Urbanismo.

La Sentencia 2357/2009 de 26 de octubre del Tribunal Superior de Justicia de
Castilla y Ledn estima el recurso interpuesto y declara nulo de pleno derecho el
acuerdo de 3 de noviembre de 2005 de la Comisién Territorial de Urbanismao de
Palencia por la que se aprueba definitivamente el Plan Parcial del Sector S-3 del
municipio de Villalobén.

El Ayuntamiento de Villalobén solicita informe de asesoramiento a la Direccidn
General de Urbanismo y Politica Territorial sobre las actuaciones a seguir; esta
Direccion General en Informe, de fecha 31 de mayo de 2010, se pronuncia al
respecto considerando como opciéon idénea la promocidon de oficio por parte de la
Corporacién municipal de un expediente de modificacion o revision de las Normas
Urbanisticas Municipales que aborden la resolucidon de los problemas que motivan la
Sentencia.

2. OBJETO DE LA MODIFICACION

El objeto de la Modificacion n® 9 de las Normas Urbanisticas Municipales es
resolver la situacién provocada por el fallo de la Sentencia 2357/2009 de 26 de
octubre del Tribunal Superior de Justicia de Castilla y Ledn, que incide en el ambito
del sector de suelo urbanizable identificado como sector S-3, al declarar nulo de
pleno derecho el acuerdo de aprobacion definitiva del Plan Parcial del Sector S-3. El
Plan Parcial fijaba la ordenacion detallada del sector, habiéndose ejecutado al
amparo de este  instrumento de planeamiento, las obras de urbanizacién
correspondientes  a una parte mayoritaria del mismo, creandose una situaciéon
urbanistica singular que el Ayuntamiento de Villalobén pretende resolver a través de
los mecanismos establecidos en la legislacion vigente.

3. MEMORIA INFORMATIVA

3.1 LEGISLACION DE APLICACION

La presente modificacion de las Normas Urbanisticas Municipales de Villalobén se
redacta con arreglo a las determinaciones establecidas en los siguientes textos
legales:

Legislacion basica:
- Texto refundido de la Ley del suelo aprobado por Real Decreto Legislativo
2/2008, de 20 de junio.
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Legislacion exclusiva y de desarrollo de la Comunidad Auténoma:

- Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn:

Ley 5/1999, de 8 de abril.

Modificado por Ley 10/2002, de 10 de julio.
Modificado por Ley 21/2002, de 27 de diciembre.
Modificado por Ley 13/2003, de 23 de diciembre.
Modificado por Ley 13/2005, de 27 de diciembre.
Modificado por Ley 9/2007, de 27 de diciembre.
Modificado por Ley 4/2008, de 15 de septiembre.
Modificado por Ley 17/2008 de 23 de diciembre.

O O O O o o o o

- Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn:

Decreto 22/2004, de 29 de enero.

Modificado por Decreto 99/2005, de 22 de diciembre.
Modificado por Decreto 68/2006, de 5 de octubre.
Modificado por Decreto 6/2008, de 24 de enero.
Modificado por Decreto 45/2009, de 9 de julio de 2009.

O O O O o

El articulo 58 de la Ley de Urbanismo, relativo a las modificaciones de los
instrumentos de planeamiento, establece:

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.

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 ordenacion general del Municipio.

Las modificaciones del planeamiento se ajustardn al procedimiento
establecido para su primera aprobacion, con las siguientes excepciones:

b) En todos los municipios, corresponde al Ayuntamiento la aprobacion
definitiva de las modificaciones de planeamiento de cualquier tipo cuyo
unico objeto sea alterar la delimitacion 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.

Teniendo en cuenta que uno de los objetivos de la modificacion es el establecimiento

de la ordenacion detallada del sector desde el documento de planeamiento general,

se considera de aplicacion el articulo 55.2.b) de la Ley que establece la necesidad de

que la

Aprobacion definitiva se produzca por parte del organismo de la Comunidad

Autébnoma competente para municipios de menos de 20.000 habitantes. En

aplicacion de los articulos 58 de la Ley de Urbanismo y 169 del Reglamento de

Urbanismo, la aprobacion de la modificacion corresponde al Ayuntamiento en los
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tramites de aprobacion inicial y provisional, y al 6rgano competente de la Comunidad
Auténoma la aprobacion definitiva.

El documento de modificacion debe contener al menos una Memoria vinculante
donde se expresen y justifiqguen los cambios, que haga referencia a los siguientes
aspectos:

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

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

- El andlisis de la influencia de la modificaciéon sobre el modelo territorial
definido en los instrumentos de ordenacién del territorio /vigentes y sobre la
ordenacion general vigente.

3.2 PLANEAMIENTO VIGENTE

El municipio de Villalobdn cuenta como instrumento de planeamiento general con
Normas Urbanisticas Municipales, aprobadas por la Comisién Territorial de
Urbanismo de Palencia, en fecha 28 de noviembre de 2002.

El documento clasifica el suelo como 'suelo urbano, suelo urbanizable (delimitado y
no delimitado) y suelo rastico con distintas categorias de proteccion. Establece un
modelo de crecimiento definido-a partir de la calificacion global y la asignacion de
sistemas generales asi como la definicion de elementos estructurantes.

Durante el tiempo transcurrido desde la entrada en vigor del documento de NUM se
han tramitado ocho expedientes de Modificacion, aprobados definitivamente, que son
los siguientes:

« Modificacion® n® ‘1 del sector S-2 de suelo urbanizable delimitado, con
aprobacion definitiva por acuerdo de la Comision Territorial de Urbanismo de
Palencia de 28 de abril de 2005.

« Modificacion n® 2 de los sectores S-1, S-3, S-4 y S-5 de suelo urbanizable
delimitado, con aprobacion definitiva por acuerdo de la Comision Territorial de
Urbanismo de Palencia de 20 de junio de 2005.

e Maodificaciéon n® 3 en el ambito del UZPI-4, determinaciones del Plan Parcial
del poligono industrial de San Blas, con aprobaciéon definitiva por acuerdo de
la Comision Territorial de Urbanismo de Palencia de 4 de junio de 2007.

o Moadificacion n°® 4 de elementos de las NUM, con aprobacion definitiva por
acuerdo de la Comision Territorial de Urbanismo de Palencia de 10 de
diciembre de 2008.

« Moadificacion n® 5, de determinados parametros urbanisticos de la Unidad de

Actuacion n° 2 del sector S-2, con aprobacion definitiva por acuerdo de la
Comisioén Territorial de Urbanismo de Palencia de 15 de enero de 2009.
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e Moadificacion n°® 6 que afecta al suelo ruastico de especial proteccion
agropecuaria, a instancia de Casa Campo S.L., con aprobaciéon definitiva por
acuerdo de la Comision Territorial de Urbanismo de Palencia de 12 de mayo
de 2009.

e Moadificacion n® 7 de los sectores S-4 y S-5 de suelo urbanizable delimitado,
con aprobacion definitiva por acuerdo de la Comision Territorial de Urbanismo
de Palencia de 3 de junio de 2008.

« Modificacion n° 8 concerniente al sistema general adscrito al sector
urbanizable delimitado S-2, con aprobacién definitiva por acuerdo. de la
Comision Territorial de Urbanismo de Palencia de 5 de febrero de 2009.

La regulacion del ambito afectado por la modificacion esta contenida en el
documento de NUM, de fecha 28 de noviembre de 2002, Modificacion n°® 2 de los
sectores S-1, S-3, S-4 y S-5 de suelo urbanizable delimitado, de 20 de junio de 2005
y Modificacidn n° 4 de elementos de las NUM, de 10 de diciembre de 2008.

Determinaciones especificas de las NUM para el‘ambito de la Modificacion en
el planeamiento vigente

El ambito de la presente modificacion estd clasificado como suelo urbanizable,
remitiendo su ordenacion detallada a un instrumento de planeamiento de desarrollo.

PLANOS

Las NUM establecen determinaciones graficas referentes al sector en los siguientes
planos:
« Plano n®1. Clasificacién del suelo y Estructura general. Delimita graficamente

el sector.

« Plano n©2. Red viaria. Estructura general. El sector estd afectado por el
trazado de un viario previsto de la red viaria de primer orden. Este viario,
que divide en dos al sector, se prolonga paralelo a la Carretera comarcal C-
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617 uniendo todos los sectores de suelo urbanizable previstos en la margen
este de esta carretera local.

o Plano n°3. Desarrollo del suelo urbano y urbanizable. Delimita graficamente
el sector con mayor precision y establece determinaciones graficas
vinculantes para su desarrollo, en concreto:

- Trazado del viario de primer orden paralelo a la CC-617.

- Localizacién de Sistema General de Equipamiento en su borde noreste.
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MEMORIA VINCULANTE

En la Memoria Vinculante se recoge la justificacion de la delimitacion de los Sectores
de suelo urbanizable S-3 y S-4, que completan y refuerzan el crecimiento del nucleo
hacia el Este, conformando con el Sector S-2 la fachada de la nueva ciudad, hacia el
nuevo trazado de la carretera CN-611.

NORMATIVA

La Normativa Urbanistica de las NUM establece determinaciones con caracter general
para el desarrollo del suelo urbanizable, recogidas en el Capitulo 10, articulos del
131 al 137. Y determinaciones especificas para el
establecidas en la FICHA siguiente, que remite su ordenacion detallada a la redaccion
de una figura de planeamiento de desarrollo.

desarrollo del sector S-3

[SUELO URBANIZABLE DELIMITADO [ SECTOR 3|

DETERMINACIONES DEL PLAN
USO PREDOMINANTE

Residencial

Con cardcter excepcional s& permite la
permanencia de los wusos industriales
existentes en el momento que se redactan
estas Normas Urbanisticas Municipales

USO PROHIBIDO Industrial

SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR

168.700 m?

SUPERFICIE SISTEMAS GENERALES

11.550 m? SG Equipamiento

SUPERFICIE (excluidos SG)

157.150 m?

APROVECHAMIENTO MEDIO MAXIMO

0,35m? /' m*

DENSIDAD MAXIMA DE VIVIENDAS

30 viviendas /Ha

PROGRAMACION Y GESTION
FIGURA DE PLANEAMIENTO
INICIATIVA PARA LA REDACCION
DEL PLANEAMIENTO
PROGRAMACION

Plan Parcial y Proyecto de Actuacién
Publica

ler Cuatrienio

CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION

TIPOLOGIA + Vivienda unifamiliar

+ \ivienda colectiva con tres plantas
(B+2+atico & bajo cubierta)

+« MNave industrial *

* La tipologia de nave industrial se localizara exclusivamente en el ambito delimitado con
las instalaciones industriales existentes.

CONDICIONES PARTICULARES DE LA ORDENACION

s La ordenacién del sector debera contemplar la calificacion industrial del ambito que
ocupan en la actualidad
funcionamiento del sector sin que se produzcan interferencias entre ambos usos.

* La ordenacion del sector debera contener el viario que se fija en los planos de forma
vinculante.

+ Las dotaciones correspondientes a los sistemas locales de espacios libres plblicos se
deberan localizar entre el trazado de la carretera comarcal y el Arroyo de Villalobén, de
acuerdo con los planos.

e En el plano n® 3 se establece la localizacion preferente del sistema general de
eguipamiento, que no obstante podra ser variada si en el desarrollo del correspondiente
Plan Parcial se demuestra la idoneidad de la nueva localizacion, debiendo tener en todo
caso una superficie total de 11,550 m? vy estar ligado con el viario estructurante gue
relaciona los sectores 2, 3, 4 v 5 de suelo urbanizable delimitado.

las instalaciones industriales, garantizando el correcto

Modificacién n® 9 Normas Urbanisticas Municipales de Villalob6n 7



3.3 ESTADO ACTUAL

El ambito del sector se encuentra practicamente urbanizado en su totalidad, de
acuerdo con la ordenacion detallada que define el Plan Parcial del sector S-3

aprobado definitivamente por acuerdo de la Comision Territorial de Urbanismo de
Palencia de 3 de noviembre de 2005 y posteriormente declarado nulo de pleno
derecho por el fallo de la Sentencia 02357/2009 del Tribunal Superior de Justicia de
Castilla y Le6n. Unicamente queda por completar la urbanizacion en un 5,41% de la
superficie del sector, que corresponde al &mbito de la unidad de actuacion UA-2, que
contemplaba el citado Plan Parcial.
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UA-2. Plan Parcial S-3

Sefalar al respecto que la unidad de actuacién UA-2 no tenia practicamente cargas
de urbanizacion, contemplando Unicamente una pequefia acera con frente a la actual
C/ Cantarranas y la completaciéon del frente de la C/ Las Flores en la manzana donde
se ubican las edificaciones existentes con tipologia de naves.

La urbanizacion existente se ha ejecutado de acuerdo con las caracteristicas
técnicas del Proyecto de Urbanizacion de la Unidad de Actuacion UA-1, aprobado
definitivamente el 12 de julio de 2007, habiendo sido recibida la urbanizacién por
parte del Ayuntamiento de Villalobén, segin Acta de recepcién de la entrega por
parte de la Junta de Compensacion de fecha 22 de agosto de 2009. A dia de hoy se
encuentra en perfecto estado.
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En los dltimos afios se han edificado los terrenos destinados a Sistema General de
Equipamientos, cedidos al Ayuntamiento por la junta de compensacion de la UA-1,
donde se han localizado un Colegio publico y una Guarderia, hoy en funcionamiento.

Dentro del ambito existen otras edificaciones con tipologia de nave, que se

encuentran en buen estado de conservacion.
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3.4 METODOLOGIA

La Metodologia para la redaccién de este documento se estructura a partir de dos
procesos diferenciados, en primer lugar se aborda la modificacion del documento
de planeamiento urbanistico municipal vigente NUM en lo referente al ambito de
suelo urbanizable sectorizado S-3, y en segundo lugar y en virtud del articulo 128 del
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, Ordenacion detallada en suelo urbano
no consolidado y suelo urbanizable se incorpora la ordenacion detallada del
Sector S-3, ordenacibn que no estaba contenida en las Normas Urbanisticas
vigentes.

La elaboracion del documento debera coincidir en el tiempo con el desarrollo de la
tramitacion ambiental, en su caso. De esta forma el equipo ademas de dar
cumplimiento a la normativa ambiental, aprovecharad los trabajos derivados del
proceso para la elaboracibn de un conjunto de medidas y determinaciones
especificamente ambientales a incorporar en el Plan si fuera necesario.

Concretamente se tramita paralelamente a este documento el Documento
Ambiental de la Madificacion n® 9 de las Normas Urbanisticas Municipales de
Villalobén con ordenacion detallada del® sector S-3 que recoge la siguiente
documentacion:
« La definicion, caracteristicas y ubicacion del proyecto.
« Las principales alternativas‘estudiadas:
« Un analisis de impactos-potenciales en el medio ambiente.
« Las medidas preventivas, correctoras o compensatorias para la adecuada
proteccion del medio ambiente.
« La forma de realizar el seguimiento que garantice el cumplimiento de las
indicaciones 'y medidas protectoras y correctoras contenidas en el documento
ambiental.

La primera parte se estructura de la siguiente manera:

- . Antecedentes

- Objeto de la Modificacion

- Memoria y ficha de Informacion

- Memoria Vinculante y ficha de ordenacion

La segunda parte se estructura de la siguiente manera:

- Objeto y justificacion

- Memoria y planos de Informacién

- Memoria Vinculante y planos de ordenaciéon

- Informe de Sostenibilidad Econémica (Art. 130 f) del RuCyl)
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4. MEMORIA VINCULANTE

4.1 JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD DE LA MODIFICACION Y ACREDITACION DEL INTERES
PUBLICO

Necesidad de la Modificacién

La necesidad de formular la Modificacion n°® 9 de las NUM de Villalobon esta
justificada en el cumplimiento de la Sentencia 0235772009 del Tribunal Superior
de Justicia de Castilla y Ledn, que ha declarado nulo de pleno derecho el acuerdo de
aprobacion definitiva del Plan Parcial del Sector de suelo urbanizable S-3, quedando
sin efecto la ordenacion detallada y demas disposiciones que contenia el plan parcial.

El fallo de la Sentencia 02357/2009, del Tribunal Superior de Justicia de Castilla y
Ledn, provoca una situacion atipica que confiere al &mbito del sector la condicién de
suelo urbanizable. En la realidad estos terrenos se encuentran ya urbanizados
conforme a los requerimientos técnicos que establecia el Plan Parcial y el
correspondiente Proyecto de Urbanizacién del ambito de la UE-1, -94,59%- de la
superficie del sector, &mbito cuya urbanizacién esta totalmente ejecutada, habiendo
sido recibida la urbanizacion por parte del Ayuntamiento, que ha considerado que las
obras realizadas se ajustan a las previsiones del planeamiento y al proyecto técnico,
y que son suficientes para servir de forma eficaz a la implantacion de los usos
previstos en el planeamiento.

La Modificacién n® 9 que se tramita pretende restablecer las condiciones de legalidad
urbanistica de los terrenos que se encuentran dentro del ambito del sector S-3,
terrenos que se han urbanizado siguiendo las fases establecidas al efecto en la
legislacion urbanistica vigente, subsanando los aspectos que fundamentan la
declaraciéon de nulidad por la Sentencia del TSJ. Para ello la modificacidon debera:

« Establecer de forma clara los usos predominantes y compatibles en el sector,
suprimiendo la ambiguedad sobre el uso industrial que han dado lugar a distintas
interpretaciones, fijando de forma inequivoca el uso industrial como uso
compatible.

Con ello se resuelve la ambigliedad contenida en la ficha actual de las Normas
Urbanisticas Municipales que contempla este uso de dos formas diferentes:

USO PREDOMINANTE | Residencial

Con caracter excepcional se permite la permanencia de los
usos industriales existentes en el momento que se
redactan estas Normas Urbanisticas Municipales

USO PROHIBIDO Industrial

CONDICIONES PARTICULARES DE LA ORDENACION
e La ordenacion del sector debera contemplar la calificacion industrial del

ambito que ocupan en la actualidad las instalaciones industriales,
garantizando el correcto funcionamiento del sector sin que se produzcan
interferencias entre ambos usos.
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Y que a su vez el documento de Plan Parcial anulado por la Sentencia mantenia,
permitiendo como alternativa su reconversion a uso residencial.

« Contemplara la definicién de la gestion del sector desde el cumplimiento riguroso
de las determinaciones que al efecto establece la legislacién urbanistica vigente a
partir de la ordenacidon detallada que se defina. Y en funcién de esta, se
delimitaran unidades de actuacidon, que permitan justificar el principio de
equidistribucion entre ellas.

Acreditacion del interés publico

El interés publico de la Modificacibn se sustenta en la necesidad de establecer
condiciones de legalidad sobre los terrenos que engloba el ambito.del sector S-3,
para dar solucién a la situacion derivada de la anulacién del acuerdo de-aprobaciéon
definitiva del Plan Parcial que establecia la ordenacion <detallada 'del sector,
habiéndose realizado a dia de hoy la ejecuciéon total de la urbanizacion de la Unidad
de Actuacion UA-1 (94,59% de la superficie total del sector), asi como la
correspondiente reparcelacion que comprende la inscripcién registral de las parcelas
adjudicadas a cada uno de los propietarios que aportaban terrenos.

Encontrandose, en aplicaciéon de la Sentencia, en una situacién de desamparo tanto
los propietarios afectados, como el propio Ayuntamiento que ha recibido las obras de
urbanizacion (Acta de recepcion de fecha 22 de agosto de 2009) y las parcelas
objeto de cesidon para sistemas locales y sistema general, habiendo procedido a
edificar en este ultimo un colegio y una guarderia, dotaciones publicas que a fecha
de hoy quedan virtualmente sobre suelo urbanizable.

Al declararse nulo el acuerdo de aprobacion definitiva del Plan Parcial, las calles e
infraestructuras ejecutadas que conforman una trama ortogonal definida por el
citado plan parcial, y las construcciones realizadas en la parcela de cesion para SG,
quedan virtualmente situadas en terrenos en estado supuestamente “natural”,
cuando en la realidad esos terrenos han perdido su caracter original y constituyen
una pieza /urbana que se engarza perfectamente a través del viario estructurante de
primer orden (C/ Las Partijas-Avda. Camino Viejo de Valladolid) tanto con el sector
colindante (S-2 completamente incorporado al proceso urbano) como con el tejido
tradicional. Es pues necesario acometer los tramites que definan la ordenaciéon
detallada del sector, al haber quedado anulado el Plan Parcial ya ejecutado.

La Modificacion n®9 de las Normas Urbanisticas Municipales tiene por objeto dar
solucién a la situacién en la que quedan las obras realizadas en el sector S-3 y los
tramites asociados como la inscripcidon registral de las parcelas resultantes; obras y
tramites que se realizaron en cumplimiento de un documento de desarrollo de
iniciativa publica, promovido por el Ayuntamiento de Villalobén. Asi pues este
documento de Modificacion establecera las modificaciones de la ordenacion general y
las determinaciones de la ordenacion detallada del sector de suelo urbanizable S-3,
al amparo de lo dispuesto en el articulo 128 del Reglamento de Urbanismo de Castilla
y Ledn, legalizando la situacion actual de los terrenos incluidos en su ambito.
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4.2 CONTENIDO DE LA MODIFICACION DE LAS NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES

La Modificacién n® 9 de las NUM se ajusta a las determinaciones establecidas en el
articulo 58 de la Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn y articulo 169 del Reglamento.
Sus propuestas no afectan al modelo territorial y urbano definido en el planeamiento
vigente, ni suponen alteraciéon alguna de sus elementos y determinaciones
estructurantes.

El presente documento de modificacion se ajusta ademas a lo establecido en el
articulo 5.2 de la Normativa Urbanistica de las NUM, que establece:
Se considera Modificacion de las Normas Urbanisticas Municipales toda
alteraciéon de sus determinaciones, tanto graficas como normativas, siempre
que no constituyan supuesto de revision conforme a lo previsto en el articulo
anterior.

La presente Modificacion contiene:

1. Ajuste del ambito del sector, adaptandose a los<elementos geograficos fisicos
de borde que existen en la realidad producto de trabajar con una escala de
aproximacion de gran detalle.

2. Determinaciones de caracter general, contenidas en la ficha de desarrollo:

- Regulacién de los usos predominante, compatibles y prohibidos
- Fijacion de la edificabilidad maxima

- Establecimiento del nimero maximo y minimo de viviendas

- Indice de integracion social

3. Determinaciones de ordenacion detallada, que fijan la ordenacion detallada
del sector, teniendo-en cuenta lo dispuesto en el articulo 128 del Reglamento de
Urbanismo de Castilla y Ledn, estableciéndose desde el propio documento de
modificacién de planeamiento general las siguientes determinaciones:

- Calificacion urbanistica detallada.

- Reservas de suelo para los servicios urbanos del sector.

- Reservas de suelo para las vias publicas del sector, previendo al menos 1
plaza de ‘aparcamiento de uso publico por cada 100 m? edificables.

- ‘Reservas de suelo para los espacios libres de uso publico del sector,
previendo como minimol5 m? de suelo por cada 100 m? edificables, con un
minimo del 5% de la superficie del sector.

- Reservas de suelo para los equipamientos publicos del sector, previendo como
minimo15 m? de suelo por cada 100 m? edificables, con un minimo del 5% de
la superficie del sector.

- Determinacion del aprovechamiento medio.

- Delimitacion de los ambitos de gestidon

- Relacion de los usos del suelo que se declaran fuera de ordenacion.

- Sefalamiento de plazos para el cumplimiento de los deberes urbanisticos.
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4.3 ANALISIS DE LA INFLUENCIA DE LA MODIFICACION SOBRE LA ORDENACION GENERAL
DEL MUNICIPIO

La Modificacion de las NUM no tiene incidencia en el contexto del modelo territorial y
urbano del municipio, ya que no modifica las determinaciones de ordenacién general
estructurantes que definen el modelo de crecimiento.

Las determinaciones de ordenacion general que modifican afectan exclusivamente al
desarrollo propio del sector: desarrollo de los usos, fijacion de la edificabilidad
maxima, nimero maximo y minimo de viviendas e Indice de integracion social;
parametros que no difieren sustancialmente de los establecidos en el planeamiento
vigente, no suponiendo en ningun caso un cambio de modelo.

La Modificacion incide principalmente en la definicién de la ordenacion detallada del
sector. No podemos obviar ademas que la Modificacion recoge la ordenaciéon ya
ejecutada y urbanizada del sector S-3, ordenacidn que desarrollaba las
determinaciones previstas en el planeamiento general, lo que garantiza su
integracion con la estructura territorial y urbana del municipio.

Estructura general

El sector S-3 constituye el remate sur del suelo urbanizable delimitado residencial
que contiene el documento de NUM; forma parte de una nueva pieza urbana que se
desarrolla al este de la carretera Palencia- Astudillo, tangente al casco tradicional de
Villalobén. Esta pieza en conjunto aglutina la mayor parte de los nuevos crecimientos
residenciales, y se estructura a partir de un eje viario paralelo a la carretera
comarcal que atraviesa los tres sectores delimitados: S-3 (urbanizado), S-2
(urbanizado y edificado) y S-4. Eje viario junto al que se localizan los equipamientos
de sistemas generales que se obtienen con cargo al desarrollo de los sectores, al
servicio de todo el municipio; su localizacion vinculada a este eje viario garantiza una
excelente accesibilidad para todos los ciudadanos.
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La conexion de este eje viario estructurante con la carretera comarcal se produce
mediante glorietas que tienen una doble funcién, significativamente marcan la
entrada y salida del casco urbano y suponen los puntos de conexiéon directa de los
nuevos crecimientos con el tejido urbano existente.

La Modificacién afecta Unicamente al ambito del sector S-3, ambito que es
atravesado por el viario estructurante que constituye la espina dorsal de los nuevos
crecimientos; este viario a su paso por el sector toma el nombre de C/ Las Partijas y
Avenida Camino Viejo de Valladolid, atraviesa el sector S-2 y sale a la carretera
comarcal prolongandose hacia el limite del tejido urbano a través de la C/ del Salero,
que entronca con la C/ Palencia que nos dirige al centro funcional del tejido urbano.
Por el sur la C/ Las Partijas se continda en la Avenida La Paloma que también
entronca con la C/ Palencia. Este entramado viario sostiene y canaliza la mayor parte
del trafico urbano de Villalob6on (sefialado en rojo en el plano) y asegura la perfecta
integracion de las nuevas estructuras urbanas (S-2 y S-3) con las antiguas.

El sector S-3 forma parte de la estructura general del municipio, estructura que
contribuye a formalizar, reforzando los objetivos globales del planeamiento general.

Sistema de Redes generales

El municipio de Villalobon cuenta (con. Normas Urbanisticas Municipales como
documento de planeamiento general ‘municipal, no siendo preceptiva la reserva o
seflalamiento de una red de sistemas generales (art.120.2 del RUCyL), sin embargo
el Ayuntamiento, anticipandose. al papel que el municipio ha comenzado a
desempefar en el alfoz de la capital —Palencia-, previéo y disefid una red de
equipamientos de sistema general al servicio de todo el municipio; esta red se
configura en gran parte con los suelos de cesidn para sistemas generales que se
cargan al desarrollo de los diferentes sectores de suelo urbanizable, reservas que se
localizan vinculadas al viario estructurante antes descrito.
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Dentro de esta red se enmarca la pieza dotacional del extremo noreste del sector S-
3, colindante con el sector S-2, donde en la actualidad se ha construido una
Guarderia y un Colegio publico de primaria.

La importancia de esta pieza para el conjunto municipal es muy significativa,
constituye la primera implantacién de una dotacién escolar en el término municipal,
que contribuirda sin duda a fijar poblacion. Los acceso a estos equipamientos se
realizan a través del viario estructurante totalmente urbanizado del sector S-3, cuya
ordenacion detallada contempla esta modificacion.

Situacioén actual

La tramitacion de la presente Modificacion n® 9 de las NUM se configura desde la
necesidad de reconducir los procesos de urbanizacion y ordenacién desarrollados,
que se enmarcaron dentro de las determinaciones del planeamiento general. Este
documento recogerd, como se explica al principio de este apartado, la realidad ya
construida, que tiene una repercusion favorable sobre el conjunto municipal, ya que
refuerza la estructura urbana prevista en el planeamiento general; estructura que
esta modificacién no altera, sino que por el contrario contribuye a su completacion. Y
paralelamente resolvera los problemas suscitados con el fallo de la Sentencia que da
origen a la modificacion, principalmente relacionados con la ordenacion detallada.

4.4 1DENTIFICACION DE LAS MODIFICACIONES PROPUESTAS

Se relacionan a continuacién las modificaciones propuestas con respecto al
documento de NUM vigentes en el municipio:

Ajuste del ambito.

Ficha de desarrollo del sector de suelo urbanizable S-3.

Definicion® de la ordenacion detallada del a&mbito del sector desde el
documento de planeamiento general.

De las cuales corresponden a modificacion de las determinaciones de ordenacion
general la Ficha de desarrollo del sector de suelo urbanizable S-3, siendo el resto

determinaciones de ordenacién detallada.

Para las modificaciones propuestas se sefiala como se contempla en el planeamiento
vigente, como se modifica y la justificacion de la modificacién.

4.5 MODIFICACIONES PROPUESTAS

4.5.1 Ajuste del ambito del sector

1. Justificacion

Se justifica el ajuste del ambito atendiendo a la idoneidad de apoyarse en limites
fisicos claros no detectados en las NUM; en este documento de planeamiento general
se utilizé una cartografia de escala 1: 10.000, escala excesivamente poco precisa, en
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la que se traz6 una linea recta que separaba el suelo urbanizable delimitado del area
de suelo urbanizable no delimitado.

El contar en la actualidad con nueva cartografia de detalle, a escala 1:1.000, permite
la identificacion pormenorizada de elementos fisicos reconocibles, que contribuiran a
facilitar su desarrollo y gestién, en este caso es el ajuste del borde sureste del
ambito al limite de un pontén sobre el cauce del Arroyo de la Golilla y camino
existente, al que en todo caso la ordenacién que se contemple debe dar continuidad.
Por otra parte las NUM contemplan en el articulo 133. Desarrollo del suelo
urbanizable:
Los Planes Parciales, al delimitar el &mbito del sector que desarrollan y cambiar
de escala de trabajo respecto de la del Normas Urbanisticas Municipales, podran
contener una variacién en la superficie de suelo incluida en el sector de un 5%
por exceso o por defecto de la que se le asigne en los documentos del Plan, sin
que ello suponga modificacién del mismo ni de su aprovechamiento de referencia.

Las diferencias entre las superficies es la siguiente:
- Superficie ficha de las NUM: 168.700 m?
- Nueva superficie delimitada: 167.939 m?

Diferencia menor del 5% mencionado en el articulo referenciado.

2. Estado actual
La delimitacién que recogen las NUM en su borde sureste responde a una linea recta,
que encierra una superficie total de 168.700 m?.

3. Modificacion propuesta
Se acompafa un plano donde se sefiala la variacion del limite sureste.
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4.5.2 Ficha de desarrollo del sector

1. Justificacion

La justificacion de su modificacion se apoya en la necesidad de ajustar los
parametros establecidos en la ficha a la legislaciéon vigente en el momento que se
acomete la redaccién en el caso de:

- Fijacion de la edificabilidad maxima en m?/ Ha
En la legislacion urbanistica en vigor se establece la necesidad de fijar la
edificabilidad maxima en m2/Ha, siendo la determinacion del
aprovechamiento medio un parametro de ordenacion detallada, que se calcula en
el momento que se define la completa ordenacién del sector.

- Fijacién del numero maximo y minimo de viviendas
Se establece la obligacion de establecer los limites entre el nimero:maximo de
viviendas permitido y el minimo que puede absorber el sector.

- Fijacién del Indice de integracion social

- Diferenciar las determinaciones de ordenaciéon general y las de ordenaciéon
detallada.

Se ajustan ademas los usos, diferenciandose claramente los usos predominantes,
compatibles y prohibidos, con el fin de evitar las posibles contradicciones en la
interpretacion de la redaccion de los mismos que se producia con la ficha de las NUM
vigentes.

2. Estado actual

Las determinaciones basicas para el desarrollo del sector S-3 se presentan en
formato de Ficha, remitiendo. su ordenacion detallada a un instrumento de
planeamiento de desarrallo.

La ficha actual es la siguiente:
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SUELO URBANIZABLE DELIMITADO SECTOR 3

DETERMINACIONES DEL PLAN

USO PREDOMINANTE Residencial

Con caracter excepcional se permite la
permanencia de los usos industriales
existentes en el momento que se redactan
estas Normas Urbanisticas Municipales

USO PROHIBIDO Industrial

SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR 168.700 m?

SUPERFICIE SISTEMAS GENERALES 11.550 m? SG Equipamiento
SUPERFICIE (excluidos SG) 157.150 m?
APROVECHAMIENTO MEDIO MAXIMO 0,35 m?2 / m?

DENSIDAD MAXIMA DE VIVIENDAS 30 viviendas /Ha

PROGRAMACION Y GESTION

FIGURA DE PLANEAMIENTO Plan Parcial y Proyecto de Actuacion

INICIATIVA PARA LA REDACCION |Publica
DEL PLANEAMIENTO

PROGRAMACION ler Cuatrienio

CONDICIONES PARTICULARES DE/LA EDIFICACION

TIPOLOGIA e Vivienda unifamiliar

e Vivienda colectiva con tres plantas
(B+2+atico 6 bajo cubierta)
¢ Nave industrial *

* La tipologia de nave industrial se localizard exclusivamente en el &mbito delimitado con
las instalaciones industriales existentes.

CONDICIONES PARTICULARES DE LA ORDENACION

La ordenacion del sector debera contemplar la calificacion industrial del ambito que
ocupan en la actualidad las instalaciones industriales, garantizando el correcto
funcionamiento del sector sin que se produzcan interferencias entre ambos usos.

La ordenaciéon del sector debera contener el viario que se fija en los planos de forma
vinculante.

Las dotaciones correspondientes a los sistemas locales de espacios libres publicos se
deberan localizar entre el trazado de la carretera comarcal y el Arroyo de Villalobén, de
acuerdo con los planos.

En el plano n® 3 se establece la localizacion preferente del sistema general de
equipamiento, que no obstante podra ser variada si en el desarrollo del correspondiente
Plan Parcial se demuestra la idoneidad de la nueva localizacién, debiendo tener en todo
caso una superficie total de 11.550 m? y estar ligado con el viario estructurante gque
relaciona los sectores 2, 3, 4 y 5 de suelo urbanizable delimitado.
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3. Modificacién de la ficha

SUELO URBANIZABLE con ordenacion detallada SECTOR 3

Situacién

En la margen derecha de la carretera CC-617 de Palencia a Astudillo, al sureste del
nucleo consolidado y al sur del sector S-2.

DETERMINACIONES DE ORDENACION GENERAL

Superficie del sector 167.939,00 m=2
Uso predominante Residencial
Uso compatible Terciario

Equipamiento
Almacenaje, Industria y Talleres compatibles con el uso
residencial

Uso prohibido Todos los demas

Superficie sistemas generales 11.712,15 m? SG Equipamiento. Incluido en el sector

Superficie del sector excluida superficie SG-Equipamiento 156.226,85 m=2

Edificabilidad maxima 4.219,63 m2/Ha

NUumero maximo viviendas 468 viviendas

NUmero minimo de viviendas 327 viviendas

Indice de integracion social 30 % s/ edificabilidad residencial (1)

DETERMINACIONES DE ORDENACION GENERAL POTESTATIVA

La ordenacion del sector deber&a contener el viario que se fija en los planos de forma
vinculante, que asegura la integracion con los sectores colindantes 2 y 4.

Los sistemas locales de espacios libres publicos se deberan localizar entre el trazado de la
carretera comarcal y el Arroyo de Villalobon.

Se establece la localizacion preferente del sistema general de equipamiento, admitiéndose
ajustes y, o variaciones, debiendo, en este caso, demostrar la idoneidad de la
modificacién, debiendo tener como minimo una superficie total de 11.550 m? y estar

ligado con el viario estructurante que relaciona los sectores 2, 3 y 4 de suelo urbanizable.

DETERMINACIONES DE ORDENACION DETALLADA

Tipologia de la edificacion Edificacion aislada, pareada y adosada

Altura maxima de la edificacion 3 plantas (B+2+atico o bajo cubierta)

La ordenacion debera cuidar la imagen del conjunto edificado que se abre hacia el medio
rural, conformando una fachada digna hacia éste, que en ninglun caso constituyan
traseras.

Se establece la localizacion orientativa del sistema local de equipamiento vinculado a la
glorieta de acceso desde la carretera CC-617 de Palencia a Astudillo.

La ordenacion del &mbito del sector contenida en el documento de Modificacién n°9 de las
NUM es una ordenacioén detallada y finalista, suficiente para su ejecucion.

La ordenacion se grafia en los planos de Alineaciones, Zonificacion y Red Viaria n® 1y 2.

(1) El porcentaje establecido para vivienda protegida sobre la edificabilidad residencial se entendera como

minimo.
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4.5.3 Definicion de la Ordenacion detallada del sector

El documento de planeamiento general vigente (NUM) no contiene determinaciones
de ordenacion detallada, aunque la legislacion urbanistica nos permite contemplarlas
de acuerdo con lo establecido en el articulo 128 del Reglamento de Urbanismo de
Castilla y Ledn.

Con este marco legislativo y atendiendo a las circunstancias actuales del sector, casi
totalmente urbanizado, ejecutado de acuerdo con los proyectos técnicos aprobados,
que ha merecido la recepcion de las obras por parte del Ayuntamiento, se plantea la
necesidad de dar solucién al problema con el que nos encontramos al declararse nulo
el Plan Parcial que refrendaba la ordenacién ejecutada en virtud de aplicacion de la
Sentencia; abordando el propio documento de modificacion la definicion de la
ordenacion detallada.

Asi, la Maodificacibn, como se ha explicado en los puntos.precedentes contiene la
ordenacion detallada del sector.

En el punto 5 siguiente se describe de forma explicita la definicion detallada del
sector de acuerdo con el siguiente esquema:

« Justificacion
« Memoria y Planos de Informacién
« Memoria vinculante

« Planos de ordenacién
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5. ORDENACION DETALLADA DEL SECTOR
5.1 JUSTIFICACION

El sector de suelo urbanizable S-3 para el que se define la ordenacion detallada,
situado en la margen derecha de la carretera CC-617 de Palencia a Astudillo, al
sureste del nucleo consolidado, esta en la actualidad urbanizado en la mayor parte
de su superficie.

El Plan Parcial del sector S-3 aprobado definitivamente por la Comision Territorial de
Urbanismo de Palencia delimitaba dos unidades de actuacion, UA-1 que representaba
el 94,59 % de la superficie del sector y cuya urbanizacion esta ejecutada con arreglo
a las determinaciones del Plan Parcial y del Proyecto de Urbanizacion y recibida por
el Ayuntamiento y UA-2 cuya superficie equivalia al 5,41% del sector y que esta sin
desarrollar.

En el ambito de la UA-1 la urbanizacion esta ejecutada, habiendo procedido el
Ayuntamiento a su recepcion; se han realizado las cesiones de suelo para dotaciones
locales y generales, se han realizado las adjudicaciones de las parcelas resultantes
del proyecto de reparcelacién y se han realizado los correspondientes asientos en el
Registro de la Propiedad.

Las parcelas que el planeamiento (general destinaba a sistemas generales de
equipamiento estan parcialmente edificadas, habiéndose construido en concreto un
Colegio y una Guarderia.

La correcta ejecucion de la urbanizacion realizada y la necesidad de dar solucion a la
problematica suscitada por la Sentencia 2357/2009 del Tribunal Superior de Justicia
de Castilla y Ledn, que declara nulo'de pleno derecho el acuerdo de 3 de noviembre
de 2005 de la Comisiéon Territorial de Urbanismo de Palencia por la que se aprueba
definitivamente el Plan Parcial del Sector S-3, problematica descrita en el punto 5 de
esta Modificacion, Justifica que el presente documento acometa y defina la
ordenacion detallada de este sector objeto de controversia.

Se refleja a continuacion el estado actual de los terrenos incluidos en el ambito del
sector de suelo-urbanizable.

5.2 MEMORIA DE INFORMACION

5.2.1 Caracterizacion del Sector. Estado Actual

El sector de suelo urbanizable delimitado S-3, se encuentra situado en la margen
derecha de la carretera CC-617 de Palencia a Astudillo, al sureste del nucleo
consolidado. Se localiza al sur del sector S-2, ya desarrollado.

El entorno
- Al noroeste, en la margen izquierda de la CC-617, se encuentra el casco
tradicional consolidado, cuya imagen compacta urbana se complementa al sur
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con nuevos desarrollos residenciales de baja densidad, mediante tipologias de
viviendas unifamiliares adosadas y pareadas.

- Al norte se encuentra el sector S-2, sector residencial de reciente desarrollo,
donde se han realizado viviendas unifamiliares adosadas, pareadas y aisladas, y
viviendas colectivas.

- Al sur y al este el sector esta rodeado por terrenos en estado natural sin
transformar, destinados en la actualidad a la agricultura; sefialar sin embargo
que los terrenos situados al este del poligono estan clasificados en las vigentes
NUM como suelo urbanizable no delimitado, entre el sector y el trazado de la
carretera nacional N-611, donde las Normas Urbanisticas Municipales prevén
localizar los futuros desarrollos residenciales una vez que se agoten los sectores
residenciales delimitados.

Estado actual del &mbito del sector S-3
El sector delimitado tiene una forma regular, conformando practicamente un
cuadrado.

Los elementos fisicos destacables del sector y que han condicionado la ordenacién y
ejecucion de la urbanizacion existente son los siguientes:

= La carretera CC-617 de Palencia a Astudillo, que constituye su limite noroeste.

= El Arroyo de Villalobén, que discurre junto a su limite noroeste.

= El paso del Arroyo Golilla por el extremo sur del sector, ahora desviado su curso y
canalizado bajo la calle B perpendicular al Arroyo Villalobén en el que desagua.

= Las edificaciones agropecuarias existentes dentro del ambito del sector, que
conforman un pequefio enclave préximo a la carretera comarcal.

= La red de alta tensién gque cruza por el extremo oeste del sector.

Red viaria existente

El sector cuenta con‘dos accesos desde la carretera comarcal de Palencia a Astudillo:

= El acceso principal se produce a través de una glorieta en la carretera comarcal
CC-617, que permite el acceso directo a todos los poligonos residenciales que se
desarrollan tanto en la margen derecha de la carretera como en la margen
izquierda, como es el caso del sector S-3.

= Un acceso secundario, a través de la carretera local que lo separa del sector S-2,
que constituye ademas uno de los accesos principales hacia el casco antiguo de
Villalobén.

El viario estructurante del sector establecido por las Normas Urbanisticas Municipales
como determinacion vinculante y ya ejecutado, esta formado por dos calles
perpendiculares entre si, que conforman con su prolongacion a través de los otros
sectores urbanizables previstos y en ejecucion (S-2 y S-4), un anillo estructurante de
los diferentes tejidos residenciales que se desarrollan al sur del trazado de la
carretera comarcal a Astudillo.
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Ambos viarios reciben un tratamiento semejante: tanto el viario de acceso desde la
glorieta de la CC-617 como el viario que discurre paralelo a la CC-617 se disefian con
una anchura de 20 m, con una calzada de 6 m.

La mayor parte de los viarios existentes, complementarios a la red principal
estructurante, tienen una seccibn media de 11,5 m; se plantean con calzada,
aparcamientos en fila en un solo lado y aceras. Los viarios peatonales, que se prevén
a través de la zona verde tienen un ancho de 4 m.

Zonas verdes existentes

En el ambito ordenado destaca la zona verde, ejecutada en desarrollo de las
determinaciones del Plan Parcial anulado, que discurre en sentido longitudinal
acompafiando al Arroyo de Villalobdn. Este paseo ajardinado se prolonga hasta el
pontén sobre el arroyo que da continuidad a la carretera local desde el centro del
casco tradicional.

Existen ademas unos recintos de forma cuadrada, junto al paseo que contribuyen a
enriquecer las zonas verdes.
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Equipamientos existentes

En el este del sector, y vinculada tanto a la carretera local como al eje estructurante
paralelo al Arroyo de Villalobén se localiza una gran parcela de equipamiento publico,
donde hay construido un Colegio de primaria .y una Guarderia. Esta parcela
corresponde a la cesidon de suelo para sistemas generales prevista en las NUM
vigentes y realizada en ejecucion del Plan Parcial anulado.

Colegio publico con fachada a la carretera local y al sector S-2 colindante

Guarderia publica con fachada al viario estructurante paralelo al Arroyo de Villalobon
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Obras de fabrica y canalizaciones realizadas

Hay que destacar dos obras principales:

= En encauzamiento del Arroyo de Villalob6n

= El desvio y canalizacién del Arroyo Golilla. Discurre, desde su entrada en el sector
por el extremo sur, por la calle Las Partijas hasta desaguar en el Arroyo de

Villalobén.

Edificaciones existentes

Ademas de las edificaciones dotacionales de reciente construccion, existen en el
ambito del sector unas edificaciones antiguas de caracter agropecuario-almacén, con
tipologia de nave que se localizan proximas a la carretera CC-617, dando fachada a
uno de los viarios estructurantes.
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5.2.2 Determinaciones de ordenacion general de las normas urbanisticas

municipales

Las Normas Urbanisticas Municipales establecen las condiciones para el desarrollo del
sector, que se estructuran en formato ficha recogida en el apartado 8.1 de la
Memoria de este documento de Modificacion.

La ficha contiene:

- Determinaciones de ordenacion general: uso, edificabilidad, densidad méaxima
de viviendas y sistemas generales interiores.

- Determinaciones de ordenacién general potestativa: criterios de ordenacion
que garanticen la integracion con los sectores colindantes, criterios para la
localizacion de dotaciones generales y locales.

- Determinaciones de ordenacion detallada: condiciones particulares de la
edificacion y de la ordenacion

5.3 MEMORIA VINCULANTE

5.3.1 Analisis y justificacion de alternativas

Como se menciona en los apartados de Antecedentes y Objeto, la Modificacién n® 9
pretende resolver la situaciéon provocada por el fallo de la Sentencia 2357/2009 de
26 de octubre del Tribunal Superior de Justicia de Castilla y Ledn que incide en el
ambito del sector de suelo urbanizable identificado como sector S-3, al declarar nulo
de pleno derecho el acuerdo de aprobacion definitiva del Plan Parcial del Sector S-3.
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El fallo de la Sentencia provoca una situacién singular que confiera al ambito del
sector la condicidon de suelo urbanizable, cuando en la realidad se ha realizado a dia
de hoy la ejecucion total de la urbanizacién de la Unidad de Actuacién UA-1 (94,59%
de la superficie total del sector), asi como la correspondiente reparcelaciéon que
comprende la inscripcidon registral de las parcelas adjudicadas a cada uno de los
propietarios que aportaban terrenos, teniendo éstos las condiciones fisicas objetivas
para considerarse suelo urbano. Se han edificado asimismo las parcelas que el
planeamiento general destinaba a sistemas generales de equipamientos, en concreto
un Colegio y una Guarderia.

Asi mismo sefalar que el organismo promotor de la modificacion acomete la
redaccion del presente documento para dar solucién a la situacién real creada por el
fallo de la Sentencia, considerando la ordenacion que contemplaba el plan parcial
correcta y ajustada a las necesidades del municipio, no considerando necesario ni
justificable otros planteamientos.

Por tanto, en este caso concreto la formulacién de alternativas reales carece de
sentido, puesto que la practica totalidad de la urbanizacién del sector se encuentra
ejecutada en la realidad, de forma correcta. y de acuerdo a los criterios del
Ayuntamiento de Villalobon.

5.3.2 Descripcion de la ordenacion detallada

El d&mbito objeto de ordenacion detallada, tal como se ha descrito en apartados
anteriores, cuenta con un Plan Parcial aprobado y ejecutado en el ambito de la
unidad de actuacion UA-1, lo que supone que la ordenacién prevista en estos
documentos se ha materializado en el 94,59 % de la superficie del &mbito del sector.

El fallo de la Sentencia 02357/2009, del Tribunal Superior de Justicia de Castilla y
Ledn, que declara nulo de pleno derecho el acuerdo de aprobaciéon definitiva del Plan
Parcial del Sector de suelo urbanizable S-3, plantea la posibilidad de tomar en
consideracién nuevas' premisas para la ordenacién del sector, revisando en
profundidad la definicibn que de la misma contenia el Plan Parcial, incidiendo de
forma expresa en los aspectos sobre los que bascula el fallo de la Sentencia.

Sin embargo este planteamiento no puede obviar la realidad del sector con una parte
importante de su superficie con la urbanizaciéon ejecutada, de acuerdo a la
ordenacion detallada que definia el Plan Parcial, donde se ha procedido a la
equidistribucion de beneficios y cargas, con el proyecto de reparcelacion concluido y
entregados los terrenos de cesiéon al Ayuntamiento.

La posibilidad de considerar una ordenacion diferente generaria una gran alarma
social, al afectar a una serie de propietarios que han cumplido sus deberes
urbanisticos y que han recibido sus parcelas finalistas como resultado de la ejecucion
del planeamiento. La Modificacion debe abordar la problemética que suscité el fallo
de la Sentencia, teniendo en cuenta ademas la necesidad de encontrar una soluciéon
que recoja los derechos de los propietarios que cumplieron con sus deberes
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urbanisticos. La solucion a proponer debera en todo caso contemplar el principio de

sostenibilidad econdémica, sin ignorar la situacién actual en la que se encuentran los

terrenos englobados dentro del ambito del sector S-3; no parece conveniente la

propuesta de demolicion de todas las obras ejecutadas y la previsiobn de una

completa nueva ordenacion, y esto sustentado en los siguientes planteamientos:

- En primer lugar las obras ejecutadas responden a la estructura general
definida en el planeamiento general (NUM), que garantiza su perfecta
integracion con los nuevos desarrollos —S-2 y S-4- a la vez que se
complementa con ellos y se conecta con el tejido urbano que se desarrolla al
otro lado de la carretera comarcal, desde su posicion de remate.sur.

- Las determinaciones de ordenacion detallada, como la distribuciéon de usos y
tipologias, también responden a los criterios de idoneidad y racionalidad,
atendiendo a factores climéticos, de soleamiento y relacién con los tejidos
preexistentes proximos.

- El coste econémico de la demolicién produciria la inviabilidad econdmica de
cualquier otra alternativa de ordenacion.

Con estas premisas planteadas se aborda la resolucién de la problematica suscitada

con el fallo de la Sentencia, tomando en consideracion el mantenimiento de la

ordenacion materializada y la urbanizacién ya ejecutada, con los ajustes que fuera

procedente realizar.

Cuestiones claves planteadas por la Sentencia

Ambigiedad en la Ficha del sector en la definicion de los usos posibles a
desarrollar, donde se plantea el uso industrial como prohibido permitiéndose a la
vez el mantenimiento de las naves existentes.

La nueva Ficha propuesta por la Modificaciéon clarifica los usos posibles a
desarrollar, < estableciendo como usos compatibles: Terciario, Equipamiento
privado, Almacenaje, Industria y Talleres compatibles con el uso residencial.

El uso industrial y el terciario son considerados como compatibles y se han
suprimido._las referencias a las edificaciones existentes, sin menoscabo que al
definir la ordenacién detallada se considere conveniente su mantenimiento.

Posibilitar la transformacién entre usos industriales (los existentes) vy
residenciales.

La ordenacion detallada que se propone en este documento contiene
determinaciones precisas sobre la asignacion de usos a cada parcela, no
existiendo posibilidad de plantear transformaciones entre usos residenciales y
terciarios e industriales.

Delimitacién de unidades de actuacién no equilibradas.

La propuesta de gestiéon contempla la idoneidad de delimitar una Unica unidad de
actuacion, asegurandose asi el principio de equidistribucion entre los propietarios
afectados que tendran todos el mismo derecho al aprovechamiento.
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« Viabilidad econémica de la propuesta.

Al plantearse una Unica unidad de actuacién, en primer lugar no existen
diferencias econdmicas entre los propietarios afectados, y en segundo lugar se ha
mantenido la urbanizacién ya ejecutada considerando que responde a los
requerimientos técnicos requeridos por la ordenacién y se encuentra en perfecto
estado de conservacion, lo que evita gastos derivados de posibles demoliciones
que encarecerian y dificultarian el desenvolvimiento de la operacion.

Definicidon de la ordenacién propuesta

En este apartado se describe la ordenacién detallada de la propuesta; se plantea la
asuncion de la ordenacién que recogia el Plan Parcial anulado con los siguientes
ajustes:

« Se propone la calificacion de Terciario a la totalidad de la. manzana donde se
localizan las naves existentes; el desarrollo de esta Zona de ordenanza (ver
ficha) permite el mantenimiento de las edificaciones existentes. Esta calificacion
va asociada a la previsiéon del reforzamiento del viario existente (C/ Las Flores) y
apertura de nuevo viario que garantiza el acceso a las parcelas.

« Se suprime la prevision de suelo para Equipamiento privado, al haber sido
modificados los articulos 106 y 128 del RUCyL.

« Se prevé la reserva de suelo para la construcciéon de viviendas de proteccion
publica en un porcentaje minimo del 30% de la edificabilidad residencial del
sector, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 122.2.e) del RUCyL.

« Atendiendo a las dindmicas residenciales que se han desarrollado en los dltimos
afios se aumenta ligeramente el porcentaje del suelo residencial destinado a la
construccion de vivienda unifamiliar adosada.

« Finalmente y como apoyo a los ajustes descritos en los puntos anteriores se
consideran las siguientes actuaciones en el viario, que incluye ampliacién de una
calle existente y apertura de otros nuevos:

-~ Nuevo viario en el limite sureste del sector, paralelo a la C/ Los Tallos, desde
C/ Las Partijas hasta C/ La Noria. Con acera en un lado y aparcamientos en
linea.

- Nueva calle peatonal entre dos manzanas residenciales como prolongaciéon de
la C/ Las Flores.

- Ensanchamiento de la calzada de C/ Las Flores, en el tramo comprendido
entre Camino Viejo de Valladolid y C/ Cantarranas, y construccién de acera.

- Construcciéon de viario de acceso a las edificaciones terciarias paralelo a C/
Las Flores —calzada-.

- Nuevo viario, que recoge un camino existente entre C/ Las Partijas y C/ Las
Flores, que da servicio a la manzana de terciario y manzana de equipamiento.

Modificacién n® 9 Normas Urbanisticas Municipales de Villalob6n 31



Descripcion de la ordenaciéon estructurante

La definicion de la ordenaciéon del sector se plantea a partir de las determinaciones
vinculantes establecidas desde la ficha de las Normas Urbanisticas Municipales, el
viario estructurante que fijan los planos sirve ademas de para estructurar la
ordenacion del sector, para garantizar su integracion con los sectores adyacentes S-2
y S-4.

Se localizan los espacios destinados tanto a sistemas generales como a sistemas
locales vinculados a estas vias perpendiculares entre si, garantizando una
inmejorable accesibilidad a las piezas dotacionales por parte de la poblacion futura
residente y por parte de la poblacion actual del nidcleo con el que se comunica de
forma directa a través de estas dos calles.

Se disefia un viario reticular con calles paralelas a las vias principales, que actuan
como vias de acceso a las diferentes parcelas que se conforman. Se asigha el uso
residencial con tipologia de vivienda unifamiliar a las manzanas centrales y las de
borde en contacto con los espacios verdes que acompafan al Arroyo de Villalobén; el
uso residencial con tipologia de edificacién abierta a las manzanas de limite con el
medio rural, considerando que la disposiciéon libre de las edificaciones con espacios
libres entre ellas aseguran una mejor conectividad visual hacia el medio natural que
las circunda.

Se localiza el uso de terciario en la manzana donde en la actualidad se ubican unas
naves existentes, proxima al nudo principal en glorieta de acceso desde la carretera
a Astudillo.

5.3.2.1 Red viaria

La red viaria es un elemento decisivo en la configuracion de la ciudad y de las
diferentes partes que la componen, que permite disefiar, desde el conocimiento de
las necesidades que los diferentes usos demandan, una estructura que asegure la
correcta accesibilidad a todos los &mbitos diferenciados de la misma.

Se establece una jerarquia de viario atendiendo a la capacidad de acogida de los
vehiculos, la velocidad y su relacién con la estructura del sector. Se diferencian:

. Red viaria estructurante
« Red viaria local

Red viaria estructurante: Esta formada por las vias que sirven de acceso al sector,
desde la carretera de Astudillo y desde la carretera local que lo separa, al norte, del
Sector 2. Estas vias funcionan como distribuidoras a las diferentes zonas del sector y
conectan el ambito de ordenaciéon con el nucleo tradicional y otros sectores.

Est4 formada por las siguientes:
- C/ Las Partijas
- Avenida del Camino Viejo de Valladolid

Red viaria local: Esta formada por las vias de acceso interior a cada manzana y
parcela. Constituyen esta red el resto de las calles que soportan trafico rodado.
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Red peatonal: Aunque se ha cuidado de que la trama reticular de calles posea
anchos de acera suficiente para posibilitar el flujo de peatones de forma comoda y
segura, se prevé un itinerario peatonal en el borde noroeste que acomparfa al
espacio verde ligado al curso del Arroyo de Villalobén. Este itinerario se prolonga
hacia los espacios verdes menores que esponjan la trama residencial.

5.3.2.2 Calificacion urbanistica

La ordenacién general de las Normas Urbanisticas Municipales establece como uso
predominante el residencial y como uso compatible los usos terciario, equipamiento
privado, almacenaje, industria y talleres compatibles con el uso residencial.

La ordenacidon detallada prevé el uso residencial como uso caracteristico del sector,
contemplando una manzana para uso terciario en el suroeste del poligono, que
permita la implantacion de usos complementarios a las actividades residenciales, de
acuerdo con los principios de diversidad y complejidad que recoge la legislacion
urbanistica de aplicacion.

Se prevén tres tipologias residenciales diferenciadas: vivienda unifamiliar pareada y
adosada, y vivienda colectiva en bloque abierto. La distribuciéon de las mismas dentro
del poligono tiene como objetivo permitir la integracién del nuevo tejido residencial
con el resto de la ciudad edificada, se plantean las tipologias de menor densidad
proximas a los tejidos residenciales existentes al otro lado de la calle con tipologias
ya consolidadas semejantes; en primer lugar las viviendas unifamiliares pareadas
que en su fragmentacion se integran con el parque urbano paralelo al cauce del
Arroyo Villalobén, a continuacion se disponen las viviendas unifamiliares adosadas de
mayor compacidad, a uno y otro lado del viario estructurante, cerrandose el poligono
con las tipologias residenciales en'bloque abierto, con espacios verdes entre bloques,
que conformaran la nueva imagen urbana que se percibe en el acceso al Municipio.

La oferta de vivienda unifamiliar adosada se ha querido diversificar planteando tanto
las disposiciones de parcelas mas tradicionales con parcelas que se adosan por los
linderos traseros y fachadas respectivas a calles paralelas, asi como ordenaciones de
viviendas adosadas que conforman en su interior amplios espacios libres privados
para el uso y disfrute de sus habitantes, donde incluso podran desarrollarse
actividades deportivas.

La tipologia de bloque abierto se concibe con la intencion de configurar una nueva
fachada residencial urbana, donde se alternen las edificaciones y las zonas verdes,
liberandose un importante porcentaje de suelo para espacios libres que contribuyan
a esponjar el tejido residencial finalista.

Para el desarrollo del sector se proponen las siguientes zonas de ordenanza, tres
para el uso residencial y una ordenanza para el uso terciario:

« Vivienda unifamiliar pareada
Se propone en tres manzanas. Estas manzanas se localizan en el frontal del
poligono frente a la carretera comarcal a Astudillo, se desarrollan junto al parque
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lineal verde del Arroyo Villalobén, parque que se adentra hacia el tejido residencial
interrumpiendo la secuencia de las viviendas pareadas. La fachada principal por
donde se realiza el acceso rodado se plantea a través de una calle arbolada
paralela al parque; la fachada posterior se abre al parque tangente a un viario
peatonal perimetral.

« Vivienda unifamiliar adosada
Es la tipologia de desarrollo mayoritario en el sector; se propone sobre un total de
seis manzanas. Dentro de éstas se diferencian dos formas de disposicion del
espacio habitado:

- Parcelas vinculadas a espacios libres comunes de uso privado.
- Parcelas sin espacios libres comunes de uso privado.

Es la tipologia que consume mas suelo dentro del sector.
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« Vivienda colectiva en bloque abierto
Se localiza sobre tres manzanas de la propuesta. Estas manzanas se localizan en
los extremos sur y este del sector, y suponen por un lado el limite de los
desarrollos residenciales en contacto con el suelo rastico protegido, y en otro el
remate residencial hacia el suelo urbanizable no delimitado, conformando esta
tipologia de mayor imagen urbana la nueva fachada de la ciudad en sus
desarrollos al sur.

« Terciario
La ordenacidon propuesta propone el uso terciario para la parcela que se localiza
préxima a la entrada del poligono desde la carretera comarcal de Astudillo, que
contribuirdn sin duda a dotar al sector de una mayor calidad urbana al
encontrarse dentro de un mismo ambito la diversidad de usos que garantiza el
enriquecimiento de su vida urbana. En la actualidad existen en esta manzana
edificaciones con usos compatibles con los previstos.

5.3.2.3 Equipamientos y espacios libres de uso publico

La ordenacién propuesta contempla las reservas de suelo para los espacios
dotacionales establecidas en el articulo 128 del Reglamento de Urbanismo de Castilla
y Leén, relativos a:

- Reservas de suelo para los espacios libres publicos
- Reservas de suelo para los equipamientos publicos
- Reservas de suelo para las vias publicas.
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« Reservas de suelo para los espacios libres publicos.
Teniendo en cuenta las singularidades del sector se considera el ambito préximo
al Arroyo como un elemento natural representativo que se quiere enfatizar con la
ordenacion. Asi se localizan las zonas verdes principalmente acompafando a este
curso de agua, lo que permite presentar una fachada naturalizada del nuevo
sector hacia la ciudad consolidada y a los sectores proximos.

« Reservas de suelo para los equipamientos publicos.
Se localizan junto a los viarios estructurantes buscando una buena accesibilidad y
representatividad de los espacios dotacionales.

« Reservas de suelo para las vias publicas (aparcamientos).
Se propone una jerarquia viaria racional y ordenada que garantiza la conectividad
entre las estructuras urbanas colindantes con la suficiente capacidad para dar
servicio a las necesidades de la poblacion futura, teniendo en  cuenta las
implicaciones que supondra sobre la movilidad municipal la puesta en carga de
este sector.
Asi mismo se establecen reservas para aparcamientos en todas las vias que
sirven al trafico rodado.
En las dos calles estructurantes — C/ Las Partijas y Avenida del Camino Viejo de
Valladolid - se disponen aparcamientos en bateria en ambos lados de la calle,
dejando libres los pasos necesarios de acceso a las parcelas. Esta misma
disposiciéon se emplea en la calle perpendicular a C/ Las Partijas (al sur del
sector) y en la calle limitrofe con el sector colindante S-2.

En las calles secundarias/que sirven exclusivamente a las parcelas privadas nos
encontramos con dos tipos de vias: calles Las Norias, Los Tallos y Las Flores
(entre Avda. del Camino Viejo de Valladolid y C/ Los Tallos) que disponen
aparcamientos en fila.<en un solo lado de la calle y finalmente calles sin
aparcamientos como las calles Las Cantarranas y Las Hojas.

5.3.2.4 Edificabilidad maxima

La ordenacion pormenorizada establecida del sector de suelo urbanizable S-3 supone
una edificabilidad maxima en usos privados sobre rasante de 65.964,00 m?, de los
gue 62.354,25 m? estan destinados a uso residencial.

Edificabilidad maxima en usos privados

Uso de la edificacion Se(Mm?)

VUPd-VL- Vivienda unifamiliar pareada - Vivienda libre 4.314,73
VUAd-VL- Vivienda unifamiliar adosada - Vivienda libre 25.585,59
VUAd-VP- Vivienda unifamiliar adosada - Vivienda protegida 8.163,27
BA-VL - Blogue abierto — Vivienda libre 13.747,67
BA-VP - Bloque abierto — Vivienda protegida 10.543,00
TER - Terciario 3.567,75
TOTAL 65.922,01
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Edificabilidad méaxima en usos privados por manzanas

Manzana Se(m?)

1 4.314,73

3 3.567,75

4 7.462,88

5 7.468,98

6 7.466,75

7 3.186,98

8 3.195,25

9 14.890,00

10 7.900,39

11 6.468,30

TOTAL 65.922,01

Superficie total del Sector S-3 ........ocuveieniiiiiieieennnn, 167.939,00 m?
Terrenos destinados a sistemas generales..................... 11.712,15 m?
Superficie del sector excluidos sistemas generales.......... 156.226,85 m?
Edificabilidad maxima...... oo 4.219,63 m*/Ha

La edificabilidad maxima en usos privados del sector no supera el limite de 5.000
m?/Ha establecido en el articulo 122.2.c) del Reglamento de Urbanismo de Castilla y
Ledn.

5.3.2.5 Numero maximo y minimo de viviendas

La ordenacion detallada establece el niumero maximo y minimo de viviendas que
pueden edificarse en cada una de las manzanas, niUmero que se establece en funcién
de la tipologia de edificacion y de su régimen de venta.

El nmero maximo de viviendas que resulta de la ordenacion es de 468, lo que
supone 29,95 viviendas/Ha, y el nimero minimo establecido es de 327 viviendas, lo
que supone 20,96 viviendas/Ha, estandares incluidos entre 30 y 10 viviendas por
hectarea, limites establecidos en el articulo 122.2.d) del Reglamento de Urbanismo
de Castilla y Ledn para sectores con uso predominante residencial.

NUmero maximo y minimo de viviendas por manzana

N2 de viviendas
Manzana Maximo Minimo
1 22 15
4 48 34
5 48 34
6 48 34
7 26 18
8 26 18
9 127 89
10 71 49
11 52 36
TOTAL 468 327
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5.3.2.6 Indice de integracioén social

El articulo 122.2.e) del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn establece la
obligatoriedad de reservar para la construccion de viviendas de proteccidon publica un
minimo del 30% de la edificabilidad residencial del sector, con un maximo del 80%
de dicha edificabilidad.

La ordenacion detallada del Sector establece que el 30% de la edificabilidad
residencial, 18.706,27 m?, se destine a viviendas con proteccion publica, sin perjuicio
de las que se los promotores pudieran destinar.

Edificabilidad (m?) %
Vivienda libre VL 43.647,98 70,00
Vivienda protegida VP 18.706,27 30,00
Total residencial 62.354,25 100,00

5.3.2.7 Reservas de suelo para el sistema local de dotaciones publicas

El articulo 44.3.a) de la Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn y articulo 128.2.d) del
Reglamento de Urbanismo, establecen una reserva de suelo con destino a espacios
libres publicos en suelo urbanizable de al menos 15 m2 por cada 100 m2 edificables,
con un minimo del 5 % de la superficie del sector.

Superficie total del Sector S-3 ...t 167.939,00 m?
Terrenos destinados a sistemas generales..................... 11.712,15 m?
Superficie del sector excluidos sistemas generales.......... 156.226,85 m?
Edificabilidad MAaXimMa . ... et e, 65.922,00 m?

Espacios libres publicos en el sector.

Manzana Uso S (m?)
1 1.2.b ZVpb- Espacio libre publico 601,74
1.3.b Z\Vpb- Espacio libre publico 619,78
1.4.a |ZVpb- Espacio libre publico 2.157,32
1.4.b | Zvpb- Espacio libre publico 4.804,88
2 2.1.b | ZVpb- Espacio libre publico 1.360,00
5 5.6 Z\Vpb- Espacio libre publico 1.089,62
Total espacios libres publicos 10.633,34

La superficie total destinada a espacios libres publicos dentro del sector es de
11.416,94 m?, de los que a efectos del cumplimiento del articulo 128.2.d) del
Reglamento de Urbanismo se han considerado 10.633,34 m?, que corresponde a
terrenos que cumplen las condiciones dimensiones establecidas en el apartado 2 del
articulo 105 del Reglamento.

El espacio libre incluido en la manzana 2, identificado como 2.1.a, no se ha
considerado a efectos de calculo de estandares, ya que su forma no permite inscribir
en su interior una circunferencia de 20 metros de diametro.
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SsecToR RUCyL Ordenacion detallada NUM
(m?) — —
Estandar S minima Superficie Estandar
(% s/Ssector M?) (m?) (m?) (% s/Ssector M?)
156.226,85 5 7.811,34 10.633,34 6,81
SEDIFICABLE RUCyL Ordenacién detallada NUM
2
(m®) Estandar S minima Superficie Estandar
(M?/100m?Sg) (m?) (m?) (% s/Ssector M?)
65.922,00 15 9.888,30 10.633,34 16,13

Las reservas de suelo para el sistema local de espacios libres publicos del sector
superan las reservas minimas establecidas por la legislacion urbanistica.

1. Equipamientos publicos

El articulo 44.3.a) de la Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn y articulo 128.2.e) del
Reglamento de Urbanismo, establecen una reserva de suelo con destino a
equipamientos publicos en un sector de suelo urbanizable de al menos 15 m=2 por

cada 100 m= edificables, con un minimo del 5 % de la superficie del sector.

Superficie total del Sector S-3 ... ... i i e 167.939,00 m?
Terrenos destinados a sistemas generales ..................... 11.712,15 m?
Superficie del sector excluidos sistemas generales.......... 156.226,85 m?
Edificabilidad MAXIMa.............ciueeiiieeeiieneeeieeeieeennnnss 65.922,00 m?

Equipamientos publicos en el sector.

Manzana Uso S (m?
1 1.5 EQpb- Equipamiento publico 982,31
2 2.2 EQpb- Equipamiento publico 6.052,66
2.3 EQpb- Equipamiento publico 131,42
3 3.1 EQpb- Equipamiento publico 2.744,27
Total equipamientos publicos 9.910,66

SsECTOR RUCyL Ordenacion detallada NUM
2
(M2 Estandar S minima Superficie Estandar
(% s/Ssector M?) (m?) (m?) (% s/Ssector M?)
156.226,85 5 7.811,34 9.910,66 6,34
SEDIFICABLE RUCyL Ordenacion detallada NUM
2
(m=) Estandar S minima Superficie Estandar
(M?/100m?Sg) (m?) (m?) (% s/Ssector M?)
65.922,00 15 9.888,30 9.910,66 15,034

Las reservas de suelo para el sistema local de equipamientos publicos del sector

superan las reservas minimas establecidas por la legislacion urbanistica.
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2. Aparcamientos

El articulo 44.3 b) de la Ley 5/1999, de Urbanismo de Castilla y Ledn, y el articulo
128.2.c) del Reglamento de Urbanismo, establecen para el suelo urbanizable, la
obligacion de prever al menos una plaza de aparcamiento de uso publico por cada
100 m=2 edificables, tomando como referencia una plaza de 10 m? de superficie.

Teniendo en cuenta la superficie edificable prevista en la ordenacion, 65.922,00 m2,
son necesarias al menos 660 plazas de aparcamiento en via puUblica. Cuantificando
las plazas previstas en los viarios publicos, reflejadas en el plano 3.Alineaciones y
Red Viaria, la capacidad total es de 664 plazas, que responden a los requerimientos
establecidos en el articulo 104.2 y 3.

Del total de plazas de aparcamiento se han previsto 16 plazas para personas con
movilidad reducida, cumpliendo asi el estandar de una plaza por cada cuarenta
establecido en el Decreto 217/2001 por el que se aprueba el Reglamento de
Accesibilidad y Supresion de Barreras. Las plazas previstas cumplen las
determinaciones del Anexo Ill para plazas con &rea de.acercamiento comdn en
bateria, considerando el area de acercamiento posterior integrado en la acera de
acuerdo con el articulo 5.3.2 apartados ¢) y €); en este caso el area de acercamiento
posterior no es necesario grafiarlo en las zonas de acera.

Se prevé asi mismo una parada de autobus en la Avda. Camino Viejo de Valladolid,
viario principal del sector cuyo trazado'que continua en el Sector 2 colindante.

5.3.2.8 Determinacién del aprovechamiento medio
El articulo 107 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, relativo a la
determinacion del aprovechamiento medio, establece:

Al establecer la ordenacion detallada de los sectores de suelo urbano no
consolidado y urbanizable, debe calcularse su aprovechamiento medio, dividiendo
el aprovechamiento total del sector entre su superficie total, conforme a las
siguientes reglas:

a) El 'aprovechamiento total del sector se obtendra sumando todos los
aprovechamientos permitidos sobre el sector, incluyendo todo uso no
dotacional asi como las dotaciones urbanisticas privadas, y excluyendo las
dotaciones urbanisticas publicas.

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

c) Los coeficientes de ponderacion expresan la relacion entre la rentabilidad de
cada uso compatible y la del uso predominante, cuyo coeficiente es la unidad.
En defecto de asignhacion expresa para todos o algunos de los usos, se
entiende que su coeficiente es la unidad
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d) De la superficie total del sector debe restarse la superficie ocupada por las
dotaciones urbanisticas publicas existentes, tanto de caracter general como
local, que ya estén afectas a su destino, y para las cuales no se prevea ningln
cambio en la nueva ordenacion.

= Coeficientes de ponderacion
Los coeficientes de ponderaciéon tienen como finalidad homogeneizar los
diferentes usos y tipologias edificatorias previstos en el sector para permitir el
reparto equitativo de beneficios y cargas y la asignacion de aprovechamientos
derivados de la ejecucion del planeamiento. Tal como recoge el Reglamento de
Urbanismo, expresan la relacion entre la rentabilidad de cada uso con el
predominante, al que se le asigna la unidad.

Los coeficientes de ponderacién se han calculado a partir de los indices de
repercusion de los terrenos, del coste de ejecucion material de las obras y del
valor en venta, todo ello en €/m? construible.

La rentabilidad de cada uso previsto en el sector se ha establecido en base al
valor de repercusion de suelo determinado por el método residual estéatico.

Para ello se ha considerado el valor en venta del metro cuadrado de edificaciones
similares acabadas, calculado sobre estudios especificos de mercado con un
muestreo significativo; en el uso de vivienda protegida se ha utilizado el precio
maximo de venta vigente en el municipio de Villalobon para el régimen general.

Para determinar el valor de la construccion se han utilizado bases de datos y
tablas de referencia recogidas en publicaciones oficiales.

Con los datos obtenidos se han calculado los valores unitarios de repercusion
para cada uno de los usos y tipologias previstos; se ha asignado al de vivienda
unifamiliar adosada libre el valor de la unidad, por ser el que mayor superficie
edificable representa, dividiendo todos los demas entre éste para establecer la
relacién entre usos 'y por tanto los coeficientes de ponderacién.

USoO Vrs €/m? Co
VUPd-VL" | Vivienda unifamiliar pareada- Vivienda libre 435,71 1,13
VUAd-VL | Vivienda unifamiliar adosada - Vivienda libre 334,29 1,00
VUAd-VP | Vivienda unifamiliar adosada - Vivienda protegida 158,45 0,70
BA-VL Blogue abierto — Vivienda libre 270,00 0,93
BA-VP Bloque abierto — Vivienda protegida 163,45 0,70
TER Terciario 128,57 0,52

= Aprovechamiento total del sector

Segun establece el articulo 107 del Reglamento de Urbanismo, el aprovechamiento
total se obtiene sumando todos los aprovechamientos permitidos sobre el sector,
excluidos los dotacionales publicos, multiplicados por su coeficiente de ponderacion.
La siguiente tabla recoge el calculo del aprovechamiento total del sector:
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Manzana Se(m?) Co Ap.Urb.
1 1.1 VUPd-VL 1.194,73 1,13 1.354,54
1.2.a VUPd-VL 1.560,00 1,13 1.768,67
13.a VUPd-VL 1.560,00 1,13 1.768,67
Total manzana 4.314,73 4.891,88
3 3.2 TER 3.567,75 0,52 1.838,06
Total manzana 3.567,75 1.838,06
4 4.1 VUAd-VL 2.542,48 1,00 2.542,48
4.2 VUAd-VL 1.190,01 1,00 1.190,01
4.3 VUAd-VL 2.540,40 1,00 2.540,40
4.4 VUAd-VL 1.190,00 1,00 1.190,00
Total manzana 7.462,88 7.462,88
5 5.1 VUAd-VL 2.543,76 1,00 2.543,76
5.2 VUAd-VL 1.190,02 1,00 1.190,02
5.3 VUAd-VL 2.545,18 1,00 2.545,18
5.4 VUAd-VL 1.190,02 1,00 1.190,02
Total manzana 7.468,98 7.468,98
6 6.1 VUAd-VL 2.541,76 1,00 2.541,76
6.2 VUAd-VL 1.190,00 1,00 1.190,00
6.3 VUAd-VL 2.544,99 1,00 2.544,99
6.4 VUAd-VL 1.190,00 1,00 1.190,00
Total manzana 7.466,75 7.466,75
7 7.1 VUAd-VL 3.186,98 1,00 3.186,98
Total manzana. 3.186,98 3.186,98
8 8.1a VUAd-VP 3.195,40 0,70 2.240,52
Total manzana 3.195,25 2.240,52
9 9.1 BA-VL 7.279,37 0,93 6.738,15
9.2 BA-VP 7.610,63 0,70 5.336,59
Total manzana. 14.890,00 12.074,74
101 BA-VP 2.932,37 0,70 2.056,18
10.2 VUAd-VP 4.968,02 0,70 3.483,58
Total manzana. 7.900,39 5.539,77
11 11.2 BA-VL 6.468,30 0,93 5.987,38
Total manzana 6.468,30 5.987,38
TOTAL 65.922,00 58.157,93

= Dotaciones publicas existentes
El sector objeto de ordenacion detallada, tal como se recoge en el apartado 2.
Estado actual, estad parcialmente urbanizado; la urbanizacién existente es el
resultado de la ejecucion de la unidad de actuacion UA-1 del Plan Parcial
aprobado definitivamente por la Comisién Territorial de Urbanismo y declarado
nulo de pleno derecho por el TSJ de Castilla y Ledn.
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La nulidad de la aprobacion conlleva la anulacion de todas las actuaciones que
derivan de la misma, entre éstas los procedimientos de urbanizacion,
equidistribucion y cesion de suelo para los sistemas generales y locales de
dotaciones publicas, realizados en cumplimiento de las previsiones del Plan
Parcial.

Los procedimientos de cesion de suelo derivados de la ejecuciéon del Plan Parcial
aprobado y declarado nulo, no tienen validez, y por tanto el suelo objeto de
cesion destinado a dotaciones no se puede considerar suelo publico existente; es
por ello que aun existiendo dotaciones escolares construidas y funcionando en la
parcela de sistemas generales, ésta no se pueden considerar como. suelo publico
existente.

Asi, en el sector objeto de ordenacién, la superficie ocupada por dotaciones
urbanisticas publicas existentes a que hace referencia el apartado d) del articulo
107 del RUCyL corresponde a aquellas dotaciones publicas existentes con
anterioridad a la ejecucion del Plan Parcial declarado nulo. Esta integrada por los
siguientes terrenos:

Arroyo de Villalobén: el trazado del arroyo se mantiene, descontando su
superficie de la superficie total .del sector a efectos del calculo del
aprovechamiento medio.

Viario existente y que se mantiene: se han considerado los caminos publicos
existentes, cuyo trazado. coincide sensiblemente con el trazado viario
previsto.

= Cdalculo del Aprovechamiento medio

Superficie total del Sector S=3 ..o 167.939,00 m?
Superficie de suelo dotacional publico que se mantiene:
Arroyo de Villalobon ...........couiuieiiiiiiiiieeeeiieeeeea 2.454,10 m?
Viario existente que se mantiene............c.ccoooiieeeaann.. 7.216,90 m?
Superficie del sector excluido suelo dotacional publico........... 158.268,00 m?
Aprovechamiento total del sector .........cccoviiiiiiiiiiiiiiiniiiinn, 58.157,93 m? uc

Aprovechamiento medio (Ay)= 58.157,93 /158.268,00 = 0,367

El aprovechamiento resultante de la ordenacién detallada es de 0,367 m? del uso
predominante por m? de suelo, siendo el uso predominante el de vivienda
unifamiliar adosada de precio libre.

5.3.2.9 Cesidén de aprovechamiento al ayuntamiento

El art. 19 de la Ley de Urbanismo de Castilla y Leén y el 44.1 de su Reglamento,
establecen que, en suelo urbanizable con ordenacion detallada, a los propietarios del
suelo les corresponde el aprovechamiento que resulte de aplicar a los terrenos el 90
por ciento del aprovechamiento medio del sector.
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Superficie total del SECtOr S-3 ........ccuiuieieiiiei e eeeeeeennnn 167.939,00 m?
Superficie de suelo dotacional publico que se mantiene:

Arroyo de VillalobOn .......c.ovnieiei e 2.454,10 m?

Viario existente que se mantiene............ccoeeviiiiiieniinnnn... 7.216,90 m?
Superficie del sector excluido suelo dotacional publico (Sp) .......... 158.268,00 m?
Aprovechamiento total del SeCtor .........cooiiiiiiiiiiiiii e 58.157,93 m?uc
Aprovechamiento medio del Sector (Ay) «..ceeeeeeerneeeeneeieiiienaennns, 0,367 m? uc/m?

Aprovechamiento que corresponde a los propietarios del suelo:
90 % X Ay X Sp = 52.342,13 m2 uc

Aprovechamiento de cesién al Ayuntamiento:
10 % X Ay X Sp = 5.815,79 m2 uc

Asi por tanto se debera ceder al Ayuntamiento suelo donde poder materializar
5.815,79 m2 edificables de uso y tipologia predominante.

La cesidon de aprovechamiento ira destinada a viviendas de proteccion publica que, se
materializara en las siguientes manzanas:

Aprovechamiento

Manzana Uso (m*uc)
8 8.1 |VUAd-VP- Vivienda unifamiliar adosada - Vivienda protegida 2.240,52
10 10.2 | VUAd-VP- Vivienda unifamiliar adoesada - Vivienda protegida 3.483,58
Total aprovechamiento de cesién al Ayuntamiento 5.724,10

La diferencia entre el aprovechamiento que le corresponde en concepto de cesion del
10% del aprovechamiento medio y el asignado en las manzanas sefaladas se
agregara a la parcela que corresponda al Ayuntamiento como propietario de terrenos
ocupados por caminos publicos existentes y que no se mantienen.
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5.3.2.10 Resumen de edificabilidades, aprovechamientos y viviendas por
manzana
N2 viviendas
Manzana Uso S (m?) Se(m?) Co Aprovmto. Max. Min.
1 1.1 VUPd-VL 1.838,04 1.194,73 1,13 1.354,54 6 4
1.2.a VUPd-VL 2.400,00 1.560,00 1,13 1.768,67 8 6
1.2.b ZVpb 601,74
1.3.a VUPd-VL 2.400,00 1.560,00 1,13 1.768,67 8 6
1.3.b ZVpb 619,78
1.4.a ZVpb 2.157,32
1.4.b Zvpb 4.804,88
1.4.c Arroyo 1.976,00
1.5 Eqpb 982,31
Total 17.780,07 4.314,73 4.891,88 22 15
2 2.1.a ZVpb 783,60
2.1b ZVpb 1.360,00
2.1.c Arroyo 478,10
2.2 EQpb 6.052,66
2.3 EQpb 131,42
Total 8.805,78 0,00 0,00
3 3.1 EQpb 2.744,27
3.2 TER 4.836,19 3.567,75 0,52 1.838,06
Total 7.580,46 3.567,75 1.838,06
4 4.1 VUAd-VL 2.991,15 2.542,48 1,00 2.542,48 16 11
4.2 VUAd-VL 1.400,01 1.190,01 1,00 1.190,01 8 6
4.3 VUAd-VL 2.988,70 2.540,40 1,00 2.540,40 16 11
4.4 VUAd-VL 1.400,00 1.190,00 1,00 1.190,00 8 6
4.5 ZVpv 4.421,09
Total 13.200,95 7.462,88 7.462,88 48 34
5 5.1 VUAd-VL 2.992,66 2.543,76 1,00 2.543,76 16 11
5.2 VUAd-VL 1.400,02 1.190,02 1,00 1.190,02 8 6
5.3 VUAd-VL 2.994,33 2.545,18 1,00 2.545,18 8 6
5.4 VUAd-VL 1.400,02 1.190,02 1,00 1.190,02 16 11
5.5 ZVpv 4.439,71
5.6 ZVpb 1.089,62
Total 14.316,36 7.468,98 7.468,98 48 34
6 6.1 VUAd-VL 2.990,30 2.541,76 1,00 2.541,76 16 11
6.2 VUAd-VL 1.400,00 1.190,00 1,00 1.190,00 8 6
6.3 VUAd-VL 2.994,11 2.544,99 1,00 2.544,99 16 11
6.4 VUAd-VL 1.400,00 1.190,00 1,00 1.190,00 8 6
6.5 ZVpv 4.430,73
Total 13.215,14 7.466,75 7.466,75 48 34
7 7.1 VUAd-VL 3.749,39 3.186,98 1,00 3.186,98 26 18
Total 3.749,39 3.186,98 3.186,98 26 18
8 8.1 VUAd-VP 3.759,12 3.195,25 0,70 2.240,52 26 18
Total 3.759,12 3.195,25 2.240,52 26 18
9 9.1 BA-VL 9.264,86 7.279,37 0,93 6.738,15 58 41
9.2 BA-VP 9.580,00 7.610,63 0,70 5.336,59 69 48
9.3 cT 28,00
Total 18.872,86 14.890,00 12.074,74 127 89
10.1 BA-VP 3.711,86 2.932,37 0,70 2.056,17 27 19
10.2 VUAd-VP 5.844,73 4.968,02 0,70 3.483,58 44 31
Total 9.556,59 7.900,39 5.539,77 71 49
11 11.1 SG 11.712,15
11.2 BA-VL 8.187,72 6.468,30 0,93 5.987,38 52 36
11.3 cT 28,00
Total 39.041,05 6.468,30 5.987,38 52 36
TOTAL 149.877,77 65.922,00 58.157,93 468 327
45
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5.3.2.11 Infraestructuras del sector y Conexiones con los sistemas
generales externos

El objetivo de la ordenacion detallada del sector es definir las caracteristicas propias

que garanticen su desarrollo integrandose con el entorno urbano; dotandola de las

infraestructuras necesarias para su correcta ejecucion.

En la actualidad nos encontramos con que ya existen las redes infraestructurales que
dan servicio a casi todo el ambito del sector; estas redes, de reciente ejecucion
corresponden a las obras de urbanizacion recibidas por el Ayuntamiento de Villalobon
al considerar que se ajustaban a las previsiones del planeamiento y al proyecto
técnico.

La ordenacion propuesta no incrementa el niUmero de viviendas previsto en el Plan
Parcial declarado nulo y asigna uso terciario a la manzana en la que se preveian usos
industriales, por lo que las infraestructuras ejecutadas 'y recibidas por el
Ayuntamiento, siguen siendo suficientes para servir de forma eficaz a la implantacion
de los usos previstos en este documento.

Unicamente se tendran que ejecutar las pequefias obras que completan el servicio a
todas las parcelas del sector, previéndose en concreto estas obras de completaciéon
para dar servicio a las parcelas 3.2 y 10.2, que acompafian a las siguientes obras
sobre viario y cuyas caracteristicas técnicas responden a los mismos criterios de
ejecucion y funcionamiento de lo ya ejecutado en todas y cada una de las redes de
servicio, de acuerdo con los planos.de'P.5 a P.12 y P.14:
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« Apertura de viario de borde en el extremo sureste, desde C/ Las Norias hasta C/
Las Partijas.

« Nuevo viario peatonal como prolongacion de la C/ Las Flores hacia el sur.

« Ensanchamiento de la C/ Las Flores, en el tramo comprendido entre Camino Viejo
de Valladolid y C/ Cantaranas, y construccion de viario paralelo de acceso a las
edificaciones terciarias.

« Nueva calle (Camino existente) entre C/ Las Partijas y C/ Las Flores.

1. Red viaria
La red viaria de la ordenacidon detallada propuesta se encuentra practicamente
ejecutada en su totalidad, unicamente deben ejecutarse las siguientes obras:

- Nuevo viario en el limite sureste del sector, paralelo a la C/ Los Tallos, desde
C/ Las Partijas hasta C/ La Noria. Se realizara acera en un lado,
aparcamientos en linea y calzada.

- Pavimentaciéon con acabado de acera de la calle peatonal entre dos manzanas
residenciales como prolongacion de la C/ Las Flores.

- Ensanchamiento de la calzada de C/ Las Flores, en el tramo comprendido
entre Camino Viejo de Valladolid y C/ Cantarranas, y construcciéon de acera.

- Construccién de viario paralelo a C/ Las Flores —calzada- de acceso a las
edificaciones terciarias.

- Pavimentacion del Camino existente entre C/ Las Partijas y C/ Las Flores.

Caracteristicas de la red viaria ejecutada:
Movimiento de tierras

Los terrenos que delimita el sector se encuentran entre un promedio de cota 749,152
a 747,620 en el eje Norte-Sur, y de 747,207 a 751,969 en el eje Este-Oeste
aproximadamente, existiendo un desnivel natural en el viario principal estructurante
de 2,03 m.

Esta es la razéon por la que se desarrolla la avenida Camino Viejo de Valladolid con
una pendiente de un 0,4 %, al tener que enrasar la cota de la urbanizacién ejecutada
del Sector N° 2, con el extremo norte del sector.

Las pendientes longitudinales de los viales se han adaptado al maximo al terreno
natural, para minimizar el movimiento de tierras.

Eirmes y pavimentos

Las secciones transversales de las calles existentes en el sector 3 tienen una
anchura variable en funcién del servicio y su funcionalidad (ver plano P.2
Alineaciones y Red viaria y plano P.4 Secciones transversales).

Las calles de doble direccion entre 9,90 m y los 20 m del viario estructurante.

Las calles de una sola direccion (C/ Las Flores entre Avda. Camino Viejo de Valladolid
y C/ Cantarranas) 7,65 m.
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Las secciones se distribuyen de la siguiente manera:
- Calzada entre 5,30 a 5,82 m
- Aceras™ entre1,5a2m
- Aparcamientos en bateria 5 m de fondo
- Aparcamientos en linea 2 m de fondo

Finalmente las calles peatonales y de coexistencia tienen un ancho de 5y 6 m.

Las secciones de firmes realizados, son:
- Calzadas:
20 cm. de base de Zahorra natural.
20 cm. solera de Hormigon de HM-20 N/mm2.
7 cm. Aglomerado asfaltico en caliente.
- Aparcamiento:
20 cm. de base de Zahorra natural.
20 cm. solera de Hormigén de HM-20 N/mm2.
- Aceras:
20 cm. de base de Zahorra natural.
15 cm. Hormigén de HM-15 N/mma2.
Baldosa de loseta de 40 x 40 cm., rugosa-pétrea.
- Calles de coexistencia:
20 cm. de base de Zahorra natural.
15 cm. Hormigon de HM-15 N/mm2.
Adoquin prefabricado en color rojo.

En las calzadas se ha ejecutado a ambos lados una rigola de hormigbn para
favorecer la evacuacién de aguas pluviales, colocando en ésta los correspondientes
sumideros sifonicos.

El remate de las aceras con los aparcamientos o con la calzada, se ha resuelto con la
colocacion de un bordillo de hormigén de 0,17 x 0,28 cm.

Red viaria a ejecutar:

Para la red viaria a ejecutar se adoptan los mismos requerimientos técnicos
empleados en el viario existente en cuanto a los firmes.

Las secciones adoptadas para el nuevo viario son las siguientes:

- Nueva calle de borde: 6 m de calzada, 2 m de acera y 2 m de aparcamiento
en linea.

- Nueva calle entre C/ Las Platijas y C/ Las Flores: 7m de calzada, 1,5 de acera,
reserva de 1,2 m en el frente de parcela que sirve de acceso a las parcelas.

- Se ensancha ademas la seccion de la calzada de la C/ Las Flores, entre Avda.
Camino Viejo de Valladolid y C/ Cantarranas, pasando de 3,68 m de seccion
actual a 4 m; disponiéndose de acera de nueva construccion de 1,77m de
anchura.

- Pavimentacion con acabado de calzada del viario de acceso a las edificaciones
existentes en la manzana con calificacion de terciario.
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2. Red de abastecimiento y riego
La red de abastecimiento existente se integra en el esquema de abastecimiento
previsto en las Normas Urbanisticas Municipales y forma parte de la malla que
abastece a la zona sur de Villalobén.

La red se ha ejecutado totalmente mallada, para mejorar la garantia de suministro,
el reparto de presiones, y la calidad del agua, al evitar puntos ciegos, donde se
puedan producir estancamientos; discurre bajo las aceras y dispone de arquetas de
registro y llaves de corte en los cambios de direccion.

Se han colocado hidrantes enterrados con tuberia de 4” con dos tomas de 70 mm.

La red de riego es independiente de la red de abastecimiento. Se conforma con un
depésito de 12 m® que se abastece de la acequia existente adyacente, reforzada con
un grupo de presion alojado en una caseta de obra situada en el limite oeste del
sector.

Caracteristicas de la Red de abastecimiento

A partir de las indicaciones dadas por la Empresa Suministradora AQUAGEST, se ha
efectuado la acometida de todo el sector en el entronque con la red existente, y
después se ha distribuido por las aceras con tuberia de Pe de 180 mm, 140 mm, 110
mm y 63 mm de diametro, con una distribucion mallada para un mejor
mantenimiento y servicio, evitando puntos ciegos.

El trazado en planta de la distribucion se aloja bajo la acera, y se han dispuesto
arquetas de registro y llaves de corte en los cambios de direccién.

En la Red de Abastecimiento se entronca también las bocas de riego, asi como los
hidrantes enterrados, habiendo tenido en cuenta las distancias maximas a lo largo de
fachadas que se indica en la normativa de proteccion contra incendios.

La presion disponible en el punto de conexidn a la red general es de 4 bares, lo que
garantiza que los  hidrantes funcionardn adecuadamente. Los Hidrantes son
enterrados-alojados en sus respectivas arquetas, con tuberia de 4” con dos tomas de
70 mm; presentan la boca de salida normalizada (segun indicaciones de los técnicos
del parque de bomberos) acorde con los medios de extincion moéviles que dispone el
parque.de bomberos.

Caracteristicas de la Red de riego

La red de riego se planted independiente de la red de abastecimiento. El motivo es
dotar de agua para riego de jardines publicos y privados con agua que no proceda de
la red de agua potable, intentando paliar el gasto social y econémico que implicaria
el riego con agua potable de la red.

Para ello, se dispone de un aljibe de 12 m® que se abastecera de la acequia
existente, apoyada con un grupo de presion para enviar el agua con presion
suficiente a todos los puntos. Esta instalacion que va alojada en caseta de obra, se
dispone en la parcela de equipamiento local prevista en el extremo suroeste del
sector (parcela 2.5). Se ha contado con la autorizacién del Organismo de cuenca.
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La zona verde junto al arroyo de Villalobén se dispone con aspersores colocados para
cubrir toda la superficie, con programacion y electrovalvulas.

Los alcorques se regaran mediante el sistema de goteo.

3. Red de saneamiento.
La red de saneamiento es separativa de acuerdo con las determinaciones de las
Normas Urbanisticas Municipales de Villalobén.

Caracteristicas de la Red de saneamiento

La red de saneamiento, de acuerdo con las determinaciones de las Normas
Urbanisticas Municipales, se ha realizado separativa, evacuando las aguas pluviales
al arroyo de villalobdn, y las aguas fecales entroncan en el colector compuesto por
dos tubos de 500 mm de didmetro, que llevan las aguas residuales a la depuradora
existente.

La red de fecales se ha realizado mediante tuberia de PVC de 315 mm de diametro,
situada en el eje de la calzada; Las acometidas domiciliarias son de tuberia de PVC
de 315 mm de diametro para las parcelas destinadas a viviendas colectivas en
tipologia de bloque abierto, y de tuberia de PVC de 160 mm de didmetro para las
viviendas pareadas y adosadas.

La red de aguas pluviales evacua en cuatro puntos al arroyo de Villalobén para evitar
recorridos excesivos y pérdida de cota de pendientes; las acometidas de los

sumideros sifénicos a la red se ha realizado con tuberia de & 200 mm. De acuerdo al
caudal estimado, la seccion de las tuberias es de 400 mm, 500 mm y 630 mm de
diametro. Al igual que en la red de fecales, se dejaran acometidas domiciliarias con
tuberia de PVC de 315 mm de diametro para las parcelas de viviendas en bloque, y
para las viviendas pareadas y adosadas se empleara tuberia de PVC de 160 mm de
didmetro.

En ambas redes se han colocado pozos de registro para mantenimiento y cambios de
direccion de la red.

El arroyo de Villalobon.

Se ha ejecutado el Proyecto de encauzamiento del Arroyo de Villalobon vy
construcciéon de Pontdon de acceso, realizado segun proyecto técnicos de fecha
diciembre 2006; encargado en su dia por parte de la Junta de Compensacion de la
Unidad de Actuacion UA-1.

Se han ejecutado las obras de canalizacion asi como las obras de medidas
correctoras con el fin de evitar los dafios producidos por las avenidas extraordinarias
del Arroyo.

Las obras se han ejecutado con las autorizaciones correspondientes de la
Confederacion Hidrogréafica del Duero y del Servicio Territorial de la Consejeria de
Fomento de la Junta de Castilla 'y Ledn.
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4. Suministro de energia eléctrica.

Por el extremo noroeste del ambito del sector 3, discurre una red de alta tension; el
trazado de la red afecta a una zona de equipamiento situada préxima a la rotonda de
acceso al sector. Sin embargo, debido a que las condiciones de edificaciéon de la
parcela permiten la construccién de los edificios suficientemente retranqueados de la
afeccion que ocasiona la linea de energia eléctrica, no es necesario el desvio de la
misma.

La red de media tensidon se abastece desde la red existente en el casco consolidado
de Villalobon, de IBERDROLA. Esta linea discurre hasta los dos Centros de
Transformacion dispuestos en el sector, y a partir de estos centros se. deriva la red
de baja tensién que da servicio a las manzanas.

Caracteristicas de la red de energia eléctrica

El suministro eléctrico del sector se realiza enlazando con la linea de media tensiéon
de IBERDROLA que discurre proxima al sector, siguiendo las especificaciones dadas
por la Compafiia Suministradora.

El propietario de la instalacion eléctrica de Alta Tension y Baja Tension es la
compafiia IBERDROLA Distribucion Eléctrica, S.A.

La linea de Media Tension discurre por las aceras de las calles hasta los dos Centros
de Transformacién enterrados, segun esquema del plano P.9. Red de energia
eléctrica. Los centros de transformacién se localizan en las manzanas 9y 11.

Las necesidades eléctricas de la instalacion se cubren con dos transformadores de
1.260 kVA, que en el tramo de alta tension supone una intensidad de 27,60 A,
considerando una tensién de 13,2 kV.

La linea de media tension subterranea se ha realizado con cable de tipo HEPR-Z1
12/20 kV 3x(1x240) mm?Al, cumpliendo la Norma MT-DITEC 2.31.01.

Red de Baja Tension:

La seccién utilizada en las lineas es la normalizada por IBERDROLA, S.A., empresa
distribuidora en la zona, de 3x(1x150 mm?) + 1x95 mm?y 3x(1x240 mm?) + 1x150
mm?Zde aluminio.

Se ha utilizado conductor tipo RV-0,6/1,0 kV, de aluminio clase 2, aislamiento de
polietileno reticulado XLPE y cubierta exterior de policloruro de vinilo PVC-ST2, segin
Norma UNE-21123, tendido en canalizacion hormigonada enterrada bajo tubo de
polietileno de doble capa, a una profundidad de al menos 60 cm.

La linea de alimentacién en baja tensidon a las parcelas parte desde un centro de
transformacion, propiedad de la compafila suministradora, discurriendo en
subterrdneo mediante canalizacion registrable por medio de arquetas segun se indica
en el plano. Los tubos son de PVC de @160 mm y discurren enterrados a una
profundidad de 0,6 m como minimo.
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La tension de servicio es de 400 V entre fases y de 230 V entre cada una de las fases
y el neutro.

5. Alumbrado publico.
El alumbrado tiene por objeto garantizar la circulacién cémoda y segura de vehiculos
y peatones, asi como ser un elemento caracterizador del espacio urbano.

Se ha empleado un disefio que permite una buena iluminacién y que a la vez resulta
decorativo, de acuerdo con las determinaciones establecidas por el Ayuntamiento de
Villalobén que requiere la uniformidad de disefio para el conjunto de los sectores con
los que se integra el S-3, y mas concretamente con el sector colindante S-2.

Se ha utilizado luminaria INDALUX 1JB, sobre columna, marca INDALUX tipo 1CG-40,
cilindrica de acero galvanizado en color negro.

Caracteristicas del alumbrado publico

Se ha tenido en cuenta una iluminacion aceptable, recomendada por las Normas para
la iluminacién de calles principales y secundarias en ciudades, lo que ha servido de
base para la eleccion de los elementos precisos, asi como su distribucion.

El suministro de energia se efectia a la tensidon de servicio de 400 V, medida entre
fases, y 230 V entre fase y neutro, en corriente alterna trifasica a 50 Hz, desde la
red de la compafiia distribuidora, Iberdrola, S.A.

La instalacion se inicia en el cuadro general de alumbrado que se localiza en la Avda.
Camino Viejo de Valladolid, en el lugar indicado en el plano P.10. Alumbrado publico.
De este cuadro parten cuatro_lineas trifasicas, en canalizacion subterranea, que da
suministro a:

- LINEA A: 21 baculo con luminaria de sodio de alta presion, en alto factor y
doble nivel, de 400 W de potencia, lo que supone una potencia de 8.400 W.

- LINEA B: 24 columnas con luminaria de sodio de alta presion, en alto factor y
doble nivel, de 400 W de potencia, lo que supone una potencia de 9.600 W.

- LINEA C: 61 columnas con luminaria de sodio de alta presion, en alto factor y
doble nivel, de 250 W de potencia, lo que supone una potencia de 15.250 W.

- LINEA D: 34 columnas con luminaria de sodio de alta presion, en alto factor y
doble nivel, de 250 W de potencia, lo que supone una potencia de 8.500 W.

Las luminarias empleadas responden al criterio municipal, teniendo en cuenta las
utilizadas en el sector colindante Sector-2:

- Béculo, marca BACOLSA, tipo AM10, completo de 10 metros de altura y brazo
de 2 metros con luminaria, equipo y lampara de VSAP de 400 W, para las
calles Avda. Camino Viejo de Valladolid, C/ Las Partijas y tramo perpendicular
a esta.

- Para el resto de las calles: columna marca INDALUX, tipo ICG-40, cilindrica de
acero galvanizado y acabado en color negro, de 4 metros de altura, con
luminaria Indalux 1JB-M1.
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6. Telecomunicaciones.

Se ha realizado la canalizacion de telefonia de acuerdo con las premisas establecidas
por la empresa de Telefénica, Unica red que opera en Villalobén en la actualidad,
dejando prevista la instalacion de conductos adicionales (por las mismas zanjas sin
atravesar arquetas), que permitan posteriormente la incorporacion de otros
operadores.

Caracteristicas de la red de telecomunicaciones

La canalizacion se ha realizado segun el asesoramiento técnico de la oficina de
Ingenieria de Telefénica, en Palencia.

Las secciones de canalizacion, de la red de distribucién, se han realizado embutiendo
en un prisma de hormigén HM-20, dos o cuatro conductos de PVC liso, de 110 mm
de diametro.

Para la realizacién de curvas, se han utilizado los codos normalizados. La unién entre
las arquetas tipo H, y los pedestales o las arquetas tipo-M, de la red de dispersion, se
han realizado con tubos o codos de 63 mm de didmetro. Cuando la canalizaciéon
discurre bajo la acera, la altura minima de relleno desde el pavimento o nivel del
terreno, al techo del prisma de canalizaciéon ha sido de 45 cm. Cuando discurre bajo
calzada, la altura minima es de 60 cm.

Se han utilizado los siguientes materiales: Tubos de PVC rigido @ 110 mm (espesor
1,8 mm), @ 63 mm (espesor 1,2 mm) o @ 40 mm (espesor 1,2 mm).Codos de PVC
rigido, 110/90/490, 110/45/5000, 63/45/2500, 63/90/561 (diametro / &ngulo / radio
de curvatura, en mm)

7. Gas.

A partir de las indicaciones dadas por la compafiia suministradora “Gas Castilla y
Ledn”, se suministra gas natural al sector a través de una acometida que se sitda en
la calle de coexistencia proxima al sector S-2, donde se encuentra ahora la red
existente, y desde ése punto, se distribuye a todas las parcelas bajo las aceras de las
calles, tal'como se refleja en el plano P.11. Red de gas.

Se ha empleado tuberia de gas Pe de 160 mm, 110mm y 63 mm, dejando
acometidas domiciliarias en cada parcela.

8. Jardineria.
El tratamiento vegetal de la actuacion se divide en dos partes bien diferenciadas: las
aceras y las zonas verdes.

Los arboles plantados en los viales son Castafios de Indias. En el tratamiento de las
zonas verdes comunes se han utilizado mezclas de especies de arboles y arbustos
para evitar la monotonia, formadas por Abedules (Betula Pendula), y arboles de flor,
como las Catalpas (Catalpa Binoinoides), y de masas de arbustos, a base de Budelias
(Buddelia Davidii) y Aucuba.
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Caracteristicas de la jardineria

El arbolado de las aceras va alojado en alcorques de 1,00 m. x 1,00 m. dotados de
riego por goteo. Los alcorques se han cubierto con rejilla enrasada con el pavimento
(art. 22 del Reglamento de accesibilidad). Se han plantado castafios de indias.

Se ha dispuesto la plantacion de arboles a lo largo de la C/ Cantarranas en ambas
aceras, ya que su anchura permite el cumplimiento de las determinaciones del
Decreto de Accesibilidad, y también en el extremo final de la Avda. Tejera hasta el
entronque con la carretera comarcal.

El tratamiento de la zona verde se ha realizado con una plantacién de césped con
riego por aspersores y la plantacion de arboles y arbustos: Abedules y Catalpas, y
zonas de arbustos entre los claros de arboles a base de Budelias y Aucuba.

5.3.2.12 Inexistencia de usos en situacion de fuera de ordenacién

La ordenacion detallada propuesta del ambito del sector S-3;.no deja ningdn uso, de
los existentes en situacion de fuera de ordenacion ni disconformes con el
planeamiento, en aplicacion de las determinaciones establecidas en la normativa
urbanistica.

5.3.2.13 Plazos para el cumplimiento de los deberes urbanisticos
Se establecen los plazos para el desarrollo de las actuaciones previstas que permitan
la ejecucion racional de las obras de urbanizacion y edificacion del sector, de acuerdo
con las determinaciones que establecen el articulo 128.3 del Reglamento de
Urbanismo:
Proyecto de Actuacién: Se establece un plazo maximo de seis meses desde la
aprobacion definitiva del Plan Parcial para la aprobacion inicial del Proyecto de
Actuacion.

5.3.2.14 Zonas de Ordenanza

FICHAS:
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ZONA DE ORDENANZA

VIVIENDA UNIFAMILIAR PAREADA VUPd

TIPOLOGIA

Edificacibn pareada, con las caracteristicas propias de la

vivienda unifamiliar.

USOS

Caracteristicos

Residencial, vivienda unifamiliar.

Complementarios

Garaje — aparcamiento privado.

Compatibles

e Residencia comunitaria.
e Oficinas como despacho profesional doméstico.
e Dotacional en todas las clases.

Prohibidos

El resto de los no mencionados.

PARCELACION

Parcela minima 300 m?
Frente minimo 10 m
Retranqueos minimos

Fachada 3m

Lindero lateral libre 3m

Lindero lateral comun |No se permite

Lindero posterior 3m

VOLUMEN

Edificabilidad maxima

Sefnalada en la ficha de cada manzana

Ocupacion maxima

50 %

Altura maxima

7 m, 2 plantas

Soétano

1 planta, coincidente con la superficie ocupada sobre rasante *

Atico

Permitido (si. no hay aprovechamiento bajo cubierta)

Bajo cubierta

Permitido (si no hay planta de atico)

* El s6tano podra sobrepasar la superficie ocupada sobre rasante guardando un retranqueo
minimo de H/2 (siendo H la altura de la edificacion principal) que como minimo sera de 3m.

CONDICIONES DE
VOLUMEN

A efectos de computar la superficie construida total de la
parcela, y la medicién de edificabilidad se estara a lo dispuesto
en los articulos 81 a 84 de la normativa urbanistica de las
Normas Urbanisticas Municipales con la siguiente excepcion:

No computaran los garajes en planta baja hasta una superficie
maxima de 25 m?; la superficie que exceda a ésta computara
integramente.

CONDICIONES DE EDIFICACION

cada vivienda.

e Si las viviendas pareadas se realizaran de forma individual sin seguir un proyecto
unitario, en ningln caso se producirdn medianeras vistas.
e Se establece la obligacion de prever una plaza de garaje en el interior de la parcela por

e Se permite la ocupacion total de las parcelas bajo rasante, para el uso exclusivo de
garajes e instalaciones al servicio de las edificaciones, que en ningln caso ocuparé el
retranqueo a fachada de las viviendas. En este caso debera presentarse proyecto
unitario de la totalidad de la manzana.
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ZONA DE ORDENANZA

VIVIENDA UNIFAMILIAR ADOSADA VUAd

TIPOLOGIA

Edificacion adosada, con las caracteristicas propias de la

vivienda unifamiliar.

USOS

Caracteristicos

Residencial, vivienda unifamiliar.

Complementarios

Garaje — aparcamiento privado.

Compatibles

¢ Residencia comunitaria.

e Comercial, categoria a en planta baja.

e Oficinas como despacho profesional doméstico.
e Dotacional en todas las clases.

Prohibidos

El resto de los no mencionados.

PARCELACION

Parcela minima 120 m?
Frente minimo 55m
Retranqueos minimos

Fachada 3m™>*

Linderos laterales
Lindero posterior

No se permiten
3m

* En las manzanas 7,8 y10.2 las edificaciones de las parcelas de esquina podran adosarse a

la fachada de mayor longitud.

VOLUMEN

Edificabilidad maxima

Sefaladaen la ficha de cada manzana

Ocupacion maxima

50%

Altura maxima

7 m, 2 plantas

Sotano

1 planta, coincidente con la superficie ocupada sobre rasante **

Atico

Permitido (si no hay aprovechamiento bajo cubierta)

Bajo cubierta

Permitido (si no hay planta de &tico)

**E| s6tano podréa sobrepasar la superficie ocupada sobre rasante guardando un retranqueo

minimo de H/2 (siendo H la altura de la edificacion principal) que como minimo sera de 3m.

CONDICIONES DE
VOLUMEN

A efectos de computar la superficie construida total de la
parcela, y la medicién de edificabilidad se estara a lo dispuesto
en los articulos 81 a 84 de la normativa urbanistica de las
Normas Urbanisticas Municipales con la siguiente excepcion:

No computaran los garajes en planta baja hasta una superficie
méaxima de 25 m?; la superficie que exceda a ésta computara

integramente.

CONDICIONES DE EDIFICACION

e Si las viviendas adosadas se realizaran de forma individual sin seguir un proyecto

unitario, en ningln caso se produciran medianeras vistas.

e« Se establece la obligacién de prever una plaza de garaje en el interior de la parcela por

cada vivienda.

e Se permite la ocupaciéon total de las parcelas bajo rasante, para el uso exclusivo de

garajes e instalaciones al servicio de las edificaciones, que en ningldn caso ocupara el

retranqueo a fachada de las viviendas. En este caso debera presentarse proyecto

unitario de la totalidad de la manzana.
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ZONA DE ORDENANZA

BLOQUE ABIERTO BA

TIPOLOGIA

Edificacion exenta en bloque abierto

USOoS

Caracteristico

Residencial: vivienda colectiva.

Complementarios

Garaje — aparcamiento privado.

Compatibles

e Residencia comunitaria.

e Comercial, categoria a en planta baja.

e Servicios recreativos, salas de reunién en planta baja.

e Hostelero en planta baja, siempre por debajo de planta
de viviendas.

e Oficinas como despacho profesional doméstico.

e Dotacional en todas las clases.

Prohibidos El resto de los no mencionados.
PARCELACION
Parcela minima 3.000 m?
Frente minimo 50 m
Retranqueos minimos
Fachada 5m
Linderos H/2 (H = altura de la edificacion)
A edificios colindantes | H/2

dentro de la parcela

(H = Altura del edificio mas alto)

VOLUMEN

Edificabilidad maxima Sefalada en la ficha de cada manzana
Ocupacion maxima 40%

Altura maxima 10'm, 3 plantas

Ancho méx. de bloque 14 m

Longitud max. de bloque |70 m

Soétano

Permitido, sin ocupar los espacios de retranqueos

Bajo cubierta

Permitido (si no hay planta de atico)

Atico

Permitido (si no hay aprovechamiento bajo cubierta) *

* El atico podra ocupar hasta el 70% de la superficie ocupada en planta, desarrollandose
dentro de la envolvente que forman las fachadas y los planos inclinados de cubierta a partir
de la altura méaxima permitida.

CONDICIONES PARTICULARES

Espacios libres de parcela

El proyecto de edificacion debera contener de forma precisa determinaciones respecto al
tratamiento y acabados de los espacios libres de parcelas, debiéndose definir de forma
precisa las condiciones de urbanizacion, con las siguientes condiciones:

v Solo se permiten los usos o actividades de esparcimiento,

AN

precisen instalaciones cubiertas y la construccion de piscinas.
No se permite el aparcamiento de vehiculos.
Al menos el 50% de su superficie debera ajardinarse.

Debera garantizarse el acceso a vehiculos de extincidon de incendios.

los deportivos que no

Modificacién n® 9 Normas Urbanisticas Municipales de Villalob6n

57



ZONA DE ORDENANZA BLOQUE ABIERTO BA

CONDICIONES PARTICULARES
Condiciones de los cuerpos salientes

Se estara a lo dispuesto en el articulo 86 de la normativa urbanistica de las Normas

Urbanisticas Municipales con las siguientes precisiones:

v Los salientes o vuelos en fachada de las edificaciones aisladas en ningln caso podran
rebasar la alineacion oficial ni invadir la zona de retranqueo, éstos no podran superar las
dimensiones que para ellos se establecen en el articulo 86 de las NUM.

v La longitud maxima de fachada que podran ocupar: balcones, miradores y terrazas sera
del 50% de la totalidad de la fachada, entendiendo ésta como la suma de las fachadas
del bloque, pudiéndose repartir libremente entre las mismas.

v Los vuelos permitidos no podran situarse sobre los espacios de retranqueo.

v Las distancias minimas establecidas entre bloques se mediran teniendo en cuenta los
salientes y vuelos, realizandose la medicion a partir de éstos.

Dotacion de plazas de aparcamiento
Se establece la obligacién de prever una plaza de garaje en el interior de la parcela por cada

vivienda, y una plaza por cada 100 m? construidos de otros usos.
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ZONA DE ORDENANZA

TERCIARIO TER

TIPOLOGIA

Edificacion aislada

UsoS

Caracteristico

Terciario, excepto estacion de suministro de combustible

Complementarios

Garaje — aparcamiento privado.

Compatibles

e Almacenaje.

e Industria y talleres compatibles con el uso residencial,
excepto talleres de automocion.

e Dotacional en todas las clases.

Prohibidos

El resto de los no mencionados.

PARCELACION

Parcela minima 700 m?
Frente minimo 20 m
Retranqueos

Fachada No se exigen
Linderos No se exigen
VOLUMEN

Edificabilidad maxima

Sefialada en la ficha de cada manzana

Ocupacion maxima 100%

Altura maxima 13,50 m; 2 plantas
Soétano Permitido.
Entreplanta Prohibida

CONDICIONES DE VOLUMEN

Las piezas habitables de uso terciario y compatibles situadas en planta semisétano y s6tano

computan a efectos del calculo de la edificabilidad total del edificio.

CONDICIONES PARTICULARES

Para las nuevas edificaciones se establece la obligacién de prever una plaza de garaje en el

interior de la parcela con una proporcién minima de una plaza por cada 100 m? construidos.
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ZONA DE ORDENANZA |ESPACIOS LIBRES PRIVADOS Z\Npv

Usos
Caracteristicos Espacios libres de dominio y uso privado.
Compatibles e Deportivo privado en instalaciones al aire libre.
e Instalaciones necesarias vinculadas a los usos
caracteristico y compatibles.
Prohibidos El resto de los no mencionados.

CONDICIONES DE LOS USOS
La urbanizacion de la totalidad de la parcela debe desarrollarse segun proyecto unitario, que

debera contener de forma precisa determinaciones respecto al tratamiento y acabados de

los espacios libres, con las siguientes condiciones:

v Solo se permiten los usos o actividades de esparcimiento, los deportivos que no
precisen instalaciones cubiertas y la construcciéon de piscinas.

v No se permite el aparcamiento de vehiculos.

Al menos el 50% de su superficie debera ajardinarse.

AN

v No se permite compartimentar el espacio para usos privativos de las parcelas.

ZONA DE ORDENANZA: EQUIPAMIENTO Y ESPACIOS LIBRES

En las Zonas de ordenanza de Equipamiento y Espacios libres publicos seran de
aplicacion las ordenanzas correspondientes de las Normas Urbanisticas Municipales
vigentes, con la edificabilidad sefialada en las condiciones de edificacion de la
manzana correspondiente.

5.3.2.15 Condiciones de edificacion de las manzanas
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MANZANA 1

1. SITUACION
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2. CONDICIONES DE EDIFICACION

Manzana 1 N¢ viviendas
Ssueo SepiFicaBLE A urb.
Ordenanza /Tipo (m?) (m?) (m®uc) | maximo | minimo
1.1 | VUPd-VL.- Vivienda unifamiliar pareada / Vivienda libre 1.838,04 | 1.194,73| 1.354,54 6 4
1.2.a | VUPd-VL.- Vivienda unifamiliar pareada / Vivienda libre 2.400,00| 1.560,00| 1.768,67 8 6
1.2.a |ZVpb.- Zona verde publica 601,74
1.3.a | VUPd-VL.- Vivienda unifamiliar pareada / Vivienda libre 2.400,00| 1.560,00| 1.768,67 8 6
1.3.b | ZVpb.- Zona verde publica 619,78
1.4.a | ZVpb.- Zona verde publica 2.157,32
1.4.b | ZVpb.- Zona verde publica 4.804,88
1.4.c |Arroyo 1.976,00
1.5 | EQpb.- Equipamiento publico 982,31 982,31
Total manzana 17.780,07 | 4.314,73| 4.891,88 22 16

La superficie edificable total de la manzana no incluye la correspondiente a la parcelal.5 al no ser lucrativa
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MANZANA 2

1. SITUACION
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2. CONDICIONES DE EDIFICACION

Manzana 2 N¢ viviendas
Ssueo SepiFicABLE A urb.
Ordenanza /Tipo (mz) (mz) (mzuc) maximo | minimo
2.1.a |ZVpb.- Zona verde publica 783,60
2.1.b | ZVpb.- Zona verde publica 1.360,00
2.1.c | Arroyo 478,10
2.2 | EQpb.- Equipamiento publico 6.052,66 | 6.052,66
2.3 | EQpb.- Equipamiento publico. Servicios urbanos 131,42 | 131,42
Total manzana 8.805,78
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MANZANA 3

1. SITUACION
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2. CONDICIONES DE EDIFICACION

Manzana 3 N¢ viviendas
Ssueo SepiFicABLE A urb.
Ordenanza /Tipo (mz) (mz) (mzuc) maximo | minimo
3.1 | EQpb.- Equipamiento publico 2.744,27 | 2.744,27
3.2 | TER.- Terciario 4.836,19| 3.567,75| 1.838,06
Total manzana 7.580,46 | 3.567,75| 1.838,06

La superficie edificable total de la manzana no incluye la correspondiente a la parcela 3.1 al no ser lucrativa
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MANZANA 4
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2. CONDICIONES DE EDIFICACION

Manzana 4 N¢ viviendas
Ssueo SepiFicABLE A urb.
Ordenanza /Tipo (mz) (mz) (mzuc) maximo | minimo

4.1 VUAd-VL.- Vivienda unifamiliar adosada / Vivienda libre | 2.991,15| 2.542,48| 2.542,48 16 11
4.2 VUAd-VL.- Vivienda unifamiliar adosada / Vivienda libre | 1.400,01| 1.190,01| 1.190,01 8 6
4.3 VUAd-VL.- Vivienda unifamiliar adosada / Vivienda libre | 2.988,70| 2.540,40| 2.540,40 16 11
4.4 | VUAd-VL.- Vivienda unifamiliar adosada / Vivienda libre 1.400,00 | 1.190,00| 1.190,00 8 6
4.5 | ZVpv.- Zona verde privada 4.421,09

Total manzana 13.200,95| 7.462,88| 7.462,88 48 34
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MANZANA 5
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2. CONDICIONES DE EDIFICACION

Manzana 5 N¢ viviendas
Ssueo SepiFicABLE A urb.
Ordenanza /Tipo (mz) (mz) (mzuc) maximo | minimo

5.1 VUAd-VL.- Vivienda unifamiliar adosada / Vivienda libre | 2.992,66 | 2.543,76| 2.543,76 16 11
5.2 VUAd-VL.- Vivienda unifamiliar adosada / Vivienda libre | 1.400,02 | 1.190,02| 1.190,02 8 6
5.3 VUAd-VL.- Vivienda unifamiliar adosada / Vivienda libre | 2.994,33 | 2.545,18| 2.545,18 16 11
5.4 | VUAd-VL.- Vivienda unifamiliar adosada / Vivienda libre 1.400,02 | 1.190,02 | 1.190,02 8 6
5.5 | ZVpv.- Zona verde privada 4.439,71
5.6 |ZVpb.- Zona verde publica 1.089,62

Total manzana 14.316,36 | 7.468,98| 7.468,98 48 34
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MANZANA 6
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2. CONDICIONES DE EDIFICACION

Manzana 6 N¢ viviendas
SsueLo SepiFicABLE A urb.
Ordenanza /Tipo (mz) (mz) (mzuc) maximo | minimo

6.1 VUAdJ-VL.- Vivienda unifamiliar adosada / Vivienda libre | 2.990,30 | 2.541,76 | 2.541,76 16 11
6.2 VUAd-VL.- Vivienda unifamiliar adosada / Vivienda libre | 1.400,00 | 1.190,00 | 1.190,00 8 6
6.3 VUAd-VL.- Vivienda unifamiliar adosada / Vivienda libre | 2.994,11 | 2.544,99 | 2.544,99 16 11
6.4 | VUAd-VL.- Vivienda unifamiliar adosada / Vivienda libre | 1.400,00 | 1.190,00 | 1.190,00 8 6
6.5 | ZVpv.- Zona verde privada 4.430,73

Total manzana 13.215,14| 7.466,75| 7.466,75 48 34
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MANZANA 7
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2. CONDICIONES DE EDIFICACION

Manzana 7 N2 viviendas
SsueLo SepiFicABLE A urb.
Ordenanza /Tipo (mz) (mz) (mzuc) maximo | minimo
7.1 VUAd-VL.- Vivienda unifamiliar adosada / Vivienda libre | 3.749,39| 3.186,98| 3.186,98 26 18
Total manzana 3.749,39| 3.186,98| 3.186,98 26 18
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MANZANA 8
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2. CONDICIONES DE EDIFICACION

Manzana 8 N2 viviendas
SsueLo SepiFicABLE A urb.
Ordenanza /Tipo (mz) (mz) (mzuc) maximo | minimo
8.1 | VUAd-VP.- Vivienda unifamiliar adosada/Vivienda protegida| 3.759,12| 3.195,25| 2.273,01 26 18
Total manzana 3.759,12| 3.195,25| 2.240,52 26 18
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MANZANA 9
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2. CONDICIONES DE EDIFICACION

Manzana 9 N¢ viviendas
Ssueo SepiFicABLE A urb.
Ordenanza /Tipo (mz) (mz) (mzuc) maximo | minimo
9.1 | BA-VL.-Bloque abierto / Vivienda libre 9.264,86 | 7.279,37| 6.738,15 58 41
9.2 | BA-VP.- Bloque abierto / Vivienda protegida 9.580,00| 7.610,63| 5.336,59 69 48
9.3 | CT.- Centro de transformacion 28,00
Total manzana 18.872,86 | 14.890,00 | 12.074,74 127 89
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MANZANA 10
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2. CONDICIONES DE EDIFICACION

Manzana 10 N2 viviendas
Ssueo SepiFicABLE A urb.
Ordenanza /Tipo (mz) (mz) (mzuc) maximo | minimo
10.1 |BA-VP.- Bloque abierto / Vivienda protegida 3.711,86| 2.932,37| 2.056,18 27 19
10.2 |VUAd-VP.- Vivienda unifamiliar adosada / Viv. protegida 5.844,73 | 4.968,02| 3.483,58 44 31
Total manzana 9.556,59 | 7.900,39| 5.539,77 71 49
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MANZANA 11
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2. CONDICIONES DE EDIFICACION

Manzana 11 N2 viviendas
Ssueo SepiFicABLE A urb.
Ordenanza /Tipo (mz) (mz) (mzuc) maximo | minimo
11.1 [SG-EQ.- Sistema general de equipamiento 11.712,15| 11.712,15
11.2 | BA-VL.- Bloque abierto / Vivienda libre 8.187,72| 6.468,30| 5.987,38 52 36
11.3 | CT.- Centro de transformacién 28,00
Total manzana 39.041,05| 6.468,30| 5.987,38 52 36

La superficie edificable total de la manzana no incluye la correspondiente a la parcelall.l al no ser lucrativa
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6. CUMPLIMIENTO DEL ARTICULO 103.b).3° DEL RUCyL

El articulo 103.b).3° del RUCyL, relativo a los criterios para la calificacion urbanistica

que deben contener las NUM al establecer la ordenacién detallada del sector, por

remision del articulo 128, establece:

“3°. En los sectores de suelo urbanizable, la altura de las fachadas a via

publica no puede exceder de tres medios de la distancia a la fachada mas

préxima de otro edificio situado al otro lado de la via publica de que se trate.”

Las determinaciones de ordenacion detallada del sector establecen la‘ siguiente

relacion entre altura maxima de fachada y distancia minima entre fachadas situadas

a ambos lados de la calle, que garantiza el cumplimiento del articulo:

Retranqueos
Seccién minimos a alineacién | Altura

Calle calle (m) (m) maxima (m)
Las Partijas 20,00 0 5 37,50
Las Flores 7,62 0 3 15,93

11,50 5 3 29,25

6,00 5 0 16,50
La Noria 11,50 3 3 26,25
Tejera 22,00 S-2 5 40,50
Cantarranas 11,50 3 3 26,25
Ce° Viejo Valladolid 20,00 0 3 34,50

20,00 3 3 39,00
Las Hojas 10,00 3 3 24,00
Los Tallos 11,50 3 3 26,25

La altura méaxima que podria-alcanzar la edificacion en aplicacion del articulo

103.b).3°, supera la altura maxima permitida por cada una de las zonas de

ordenanza asignadas por la ordenacién.
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7. INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

El articulo 130 del RUCyL relativo a la documentacién de las Normas Urbanisticas
Municipales, en su apartado f) establece:

Cuando las Normas incluyan sectores de suelo urbano no consolidado o
urbanizable con ordenacién detallada, un informe de sostenibilidad econémica,
que ponderara en particular el impacto de la actuacién en las Haciendas Publicas
afectadas por la implantacibn 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.

El desarrollo del sector S-3 no supone en ningdn caso un impacto negativo sobre la
economia municipal, para su puesta en marcha la inversién fundamental es la de la
obra urbanizadora; las previsiones para el desarrollo urbanistico del sector es que la
gestion se haga por el sistema de compensacion, esto implica que la ejecucion
material de las obras y su financiacion, corre por cuenta de la agrupacion de
propietarios que se constituya, por cuanto, y este es'el aspecto fundamental, ello no
tendra coste para la Hacienda Municipal.

En el caso del sector S-3 se da la circunstancia que las obras de urbanizacién se han
ejecutado en practicamente la totalidad de su superficie (excepto un 5,41% de
acuerdo con las determinaciones técnicas especificadas en el punto 5.3.2.11)
habiéndose realizado por parte de los propietarios de los terrenos, incluyéndose
dentro de las obras ya ejecutadas la canalizacion del Arroyo de Villalobén con el visto
bueno de la Confederacién Hidrografica del Duero.

Otros costes que implica la obra urbanizadora, a parte de los directos de la ejecucion
material, son los-costes indjrectos y de gestion, que incluyen los honorarios
profesionales por las distintas asistencias técnicas y juridicas para elaboracion de los
documentos técnicos, estos costes seran igualmente asumidos por la agrupaciéon de
propietarios que se constituya.

La Unica cuestion diferenciada la constituyen las inversiones publicas necesarias para
el desarrollo del Sector que estan destinadas a financiar las cargas de urbanizacion
derivadas de la participacion del Ayuntamiento como propietario del
aprovechamiento urbanistico correspondiente a la superficie de los bienes de uso y
dominio publico existentes en el ambito y cuyo uso no se mantiene.

S aportada | Participacion | Aprovechamiento Coste
Propietario Parcela aportada m’ % urbanistico urbanizacion €
Ayuntamiento Caminos 1.392,00 0,8795 460,36 59.797,52

A la hora de evaluar la capacidad de financiacion municipal para hacer frente a los
costes de ejecucidon que le corresponden, se han considerado como una potencial
fuente de ingresos municipal, la obtencién de aprovechamiento lucrativo que
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proviene del deber de cesion del diez por ciento de dicho aprovechamiento
urbanistico libre de cargas.

Este posible recurso financiero, encuentra su amparo legal en las previsiones que
establecen los articulos 125.1 de la Ley de Urbanismo de Castilla y Leén y 374 de su
Reglamento, segun los cuales los bienes integrantes de los patrimonios publicos de
suelo, incluidos los ingresos obtenidos por su enajenacion, deberan destinarse entre
otras finalidades a la conservacion, gestion o ampliacién del propio patrimonio o de
otros patrimonios publicos de suelo, entendiendo incluidos los gastos de urbanizacion
necesarios para que los terrenos del patrimonio alcancen la condiciénde. solar,
siempre que se trate de gastos de capital.

A los efectos de la valoracién de dicho aprovechamiento se ha considerado que la
cesion se realiza en parcelas destinadas a vivienda protegida.

S-SPex 10%0 Am 10%06 Am Valor 10%ocesion
(m?) Av (S) Ayto (m?uc) Ayto (m?c VUAd-VP) *)
158.268,00 0,367 5.815,79 8.294,04 1.508.851,34

S-SPgy : Superficie del sector excluido suelo destinado a dotaciones publicas que se mantienen
Awm (S): aprovechamiento medio del sector
VUAd-VP: Residencial vivienda unifamiliar adosada sometida a algun régimen de proteccion.

Los potenciales ingresos que obtendra el Ayuntamiento provenientes del
deber de cesion del diez por ciento de aprovechamiento medio en el sector
superan holgadamente los costes de ejecucion de la urbanizacion que le
corresponden.

La puesta en marcha y la prestacion de servicios queda cubierta por los
impuestos aplicables sobre las distintas redes municipales (agua, saneamiento,
recogida de residuos urbanos, uso de vehiculos de traccion mecanica) y por el IBI,
teniendo en cuenta en todo caso, que las infraestructuras generales de servicio como
la energia eléctrica, las telecomunicaciones o el gas se abonan por los propietarios
directamente a las compafias de servicio, tanto en cuanto a instalaciones, como en
cuanto a consumos.

En cuanto a la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos,
entendemos que no es materia propia de una ordenacion detallada, siendo
cuestiones que pertenecen mas bien al contexto del modelo urbanistico y de
distribucion de usos que se establece desde la propuesta global del planeamiento
general. En cualquier caso el presente documento desarrolla la ordenacion detallada
de un sector cuyo uso predominante es el residencial, no se refiere a un sector
destinado al uso global industrial o productivo, por lo que esta determinacion no
resultaria de aplicacion al caso que nos ocupa.
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8. RESUMEN EJECUTIVO
8.1 CLASIFICACION DE SUELO URBANO

El articulo 130 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn establece que las
NUM deben contener un Resumen Ejecutivo que sefiale los ambitos donde la nueva
ordenacion altere la vigente; esta modificacion altera el contenido de las NUM
vigentes en las determinaciones relativas al Sector de suelo urbanizable S-3.

8.2 SUSPENSION DE LICENCIAS

El articulo 53 de la Ley 5/1999 de Urbanismo de Castilla y Leén y el 156.1 de su
Reglamento, establecen que el acuerdo de aprobacion inicial de les instrumentos de
planeamiento urbanistico produce la suspension del otorgamiento de las licencias
urbanisticas citadas en los parrafos 1°, 2°, 3° y 4° de la letra a) y 1°y 2° de la letra
b) del articulo 288 del Reglamento en las areas donde se altere la calificacion
urbanistica o cualquiera de las determinaciones de ordenacién general, y en general
donde se modifique el régimen urbanistico vigente.

Se considera que constituyen modificacidn del régimen urbanistico vigente en este
Municipio las determinaciones que comporten:

a) Cambio en la clasificacion del suelo

b) Modificacion en la calificacion de los usos en cualquier categoria de suelo
rustico

c) Delimitacidon de terrenos como sistemas generales en cualquier clase de suelo

d) Modificacion de la densidad maxima de edificacion para usos privados
establecida para.un sector de suelo urbanizable o de suelo urbano no
consolidado.

e) Moadificaciéon en las condiciones de uso, edificabilidad, volumen y ocupacién de
una zona de.ordenanza

En aplicacion de las determinaciones de la legislacién urbanistica se propone que
debe ser de aplicacion la suspension de licencias sefialada en los articulos 53 de la
Ley 5/1999 de Urbanismo de Castillay Leén y el 156.1 del Reglamento de Urbanismo
en el ambito del Sector de suelo urbanizable S-3.

Madrid, octubre de 2011

Carmen Andrés Llanos Masia
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parcela privada acera aparcamiento calzada aparcamiento acera equipamiento
1,74 5,46 ) 55 1 5,26 I 19
19,87

SECCION A-A’

parcela privada | acera calzada aparcamiento  acera |parcela privada

1,91 5,21 2,35 1,85
11,32
SECCION B-B°
parcela privada |acera aparcamiento calzada aparcamiento acera parcela privada
1,82 5,43 5,25 1,9
19,71
SECCION C-C”
barandilla
parcela|privada ] acera calzada acera | parcela privada
& | 175 ] 4 | 188
L 26 7,63

SECCION D-D*

parcela privada acera alcorque calzada alcorque acera | parcela privada

1,57 |12 55 1,2 | 1,58
11,05
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TUBERIA DE PE @ 180 MM = == TUBERIA DE PE @ 63 MM MODIFICACIC')N DE LAS NORMAS
— « = TUBERIA DE PE @ 140 MM URBANISTICAS MUNICIPALES
— — TUBERIA DE PE @ 110 MM Ordenacion detallada del sector S-3
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—p»  ACOMETIDA REALIZADA EN PE @ 40 MM
= = == TUBERIA DE PE @140 MM
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- = TUBERIA DE PE @ 90 MM
- = ==  TUBERIA DE PE @ 63 MM
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RED PROPUESTA

- = ==  TUBERIA DE PE @ 63 MM
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PENDIENTE 0,4%
RED PROPUESTA MODIFICACION DE LAS NORMAS
URBANISTICAS MUNICIPALES

RED EXISTENTE
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— — — TUBERIA DE PLUVIALES

— — — TUBERIA DE PLUVIALES
ACOMETIDA DOMICILIARIA PLUVIALES (2315 TUBO CORRUGADO) O POZO DE REGISTRO
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—_——
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memms====_|INEA DE MEDIA TENSION

HEPR-Z1 12/20 kV 3(1x240)mm2 Al
(Norma MTDYC 2.33.25)

== » == | [NEA DE ALTA TENSION SUBTERRANEA

(m] ARQUETA

[\] cAJA GENERAL DE PROTECCION Y MEDIDA

— — — AFECCION LINEA ELECTRICA

RED EXISTENTE

CENTRO DE TRANSFORMACION 1
LINEAS DE BAJA TENSION

= LINEA 1: RV 3(1x240)mm2

LINEA 2: RV 3(1x150)mm2
= LINEA 3: RV 3(1x240)mm2

LINEA 4: RV 3(1x150)mm2
= LINEA5: RV 3(1x150)mm2
——— LINEA 6: RV 3(1x240)mm2
e LINEA 7: RV 3(1x150)mm2
= LINEA 8: RV 3(1x150)mm2

= LINEA 9: RV 3(1x150)mm2
LINEA 10: RV 3(1x240)mm2

CENTRO DE TRANSFORMACION 2
LINEAS DE BAJA TENSION

====LINEA 1: RV 3(1x240)mm2

LINEA 2: RV 3(1x240)mm2
==== LINEA3:RV 3(1x240)mm2

LINEA 4: RV 3(1x240)mm2
====LINEA5:RV 3(1x150)mm2
==== LINEA6: RV 3(1x240)mm2
==== LINEA7:RV 3(1x150)mm2
==== LINEA8: RV 3(1x240)mm2
==== LINEA9:RV 3(1x50)mm2

RED PROPUESTA

CENTRO DE TRANSFORMACION 2
LINEAS DE BAJA TENSION

==== LINEA4:RV 3(1x240)mm2
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LUMINARIA CON LAMPARA DE 250W
MONTAJE SOBRE COLUMNA DE 4 METROS
LUMINARIA CON LAMPARA DE 400W
MONTAJE SOBRE BACULO DE 10 METROS

] CUADRO GENERAL DE ALUMBRADO

O

ARQUETAS DE 40x40x60 (cm)

RED EXISTENTE

LINEA DE ALUMBRADO A
LINEA DE ALUMBRADO B
LINEA DE ALUMBRADO C
LINEA DE ALUMBRADO D
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LINEA DE ALUMBRADO D
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RED EXISTENTE RED EXISTENTE
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MODIFICACION DE LAS NORMAS
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— — RED DE SEGUNDO OPERADOR Ordenacion detallada del sector S-3

——— RED DE TELEFONICA CANALIZACION PARA DISTRIBUCION
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LIMITE DEL SECTOR 3

AYUNTAMIENTO DE VILLALOBON

MODIFICACION DE LAS NORMAS
URBANISTICAS MUNICIPALES
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