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ADMINISTRACION LOCAL

Numero 355/13

Excmo. AYUNTAMIENTO DE AviLA

ACUERDO de 25 de enero de 2013 del Pleno del Ayuntamiento de Avila, relativo a la aproba-
cion inicial e informacion publica de la 9% Modificacion del Plan General de Ordenacion Urbana
de Avila para la implantacién de compatibilidad de uso comercial en parcelas residenciales RUI.

Mediante el presente se hace publico que el Pleno Corporativo de este Excmo. Ayuntamiento
adopto, en sesion celebrada el dia veinticinco de enero del dos mil trece, entre otros, el siguiente
acuerdo:

92 MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE AVILA
PARA LA IMPLANTACION DE COMPATIBILIDAD DE USO COMERCIAL EN PARCELAS DE OR-
DENANZA RUI RESIDENCIAL UNIFAMILIAR INTENSIVO. TRAMITE DE APROBACION INICIAL E
INFORMACION PUBLICA.

PROMOTOR: AYUNTAMIENTO DE AVILA
REDACTOR: OFICINA TECNICA MUNICIPAL

ADMINISTRACIONES INTERESADAS: Administracion del Estado (Subdelegacion de Gobierno
de Avila).- Administracién de la Comunidad Auténoma (Delegacion Territorial de la Junta de Cas-
tillay Ledn en Avila, Ponencia Técnica del Consejo de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de
Castilla y Ledn, Comision de Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn).- Diputacion Provincial de
Avila.

Visto el vigente Plan General de Ordenacién Urbana de Avila objeto de modificacion, el cual
resulté aprobado mediante Orden de la Consejeria de Fomento 740/2005, de 1 de junio (BOCyL
ne. 110, de 8.06.2005 y BOP n®° 127, de 4.07.2005), modificado mediante Orden de la Consejeria
de Fomento 875/2007, de 11 de mayo (BOCyL 18.05.2007 y 5.06.2007 y BOP n® 129 de 4 de julio
de 2007).

Visto el proyecto de la 92 Modificacion del Plan General para la implantacion de compatibili-
dad de uso comercial en parcelas de ordenanza RUI residencial unifamiliar intensivo, redactado
y promovido por el Ayuntamiento de Avila y cuyo contenido esta formado por la siguiente DO-
CUMENTACION:

MEMORIA INFORMATIVA. DI-MI

Titulo I. MARCO NORMATIVO

CAPITULO 1. LEGISLACION APLICABLE.

CAPITULO 2. INSTRUMENTOS DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO.
CAPITULO 3. OBJETO DE LA MODIFICACION.

CAPITULO 4. AFECCIONES SECTORIALES.
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Titulo 1. ANALISIS Y DIAGNOSTICOS
CAPITULO 1. ANALISIS SOBRE EL MODELO TERRITORIAL
CAPITULO 2. DIAGNOSTICO

INFORME AMBIENTAL. DA
MEMORIA VINCULANTE. DN-MV

Titulo I. CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA MODIFICACION

CAPITULO 0. JUSTIFICACION DEL INTERES PUBLICO

CAPITULO 1. OBJETIVOS Y CRITERIOS.

CAPITULO 2. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LAS MODIFICACIONES NORMATIVAS.

Titulo Il. RESUMEN EJECUTIVO

CAPITULO 1. AMBITOS DONDE LA NUEVA ORDENACION ALTERA LA VIGENTE.
CAPITULO 2. AMBITOS DONDE SE SUSPENDE EL OTORGAMIENTO DE LICENCIAS.
CONCLUSION.

NORMATIVA URBANISTICA. DN-UN

ANEXO. ESTUDIO ECONOMICO

Considerando que el proyecto de la 92 Modificacion del Plan General tiene por objeto permi-
tir la posibilidad de implantacion, como uso compatible, el Uso Comercial en los ambitos afecta-
dos por la Ordenanza RUI Residencial Unifamiliar Intensiva dentro del Suelo Urbano Consolidado
del término municipal de Avila, donde antes estaba prohibido, a cuyo efecto se modifican los ar-
ticulos 52 y 81 del vigente Plan General de Ordenacion Urbana de Avila.

Y teniendo en cuenta lo establecido en el articulo 58 de la Ley 5/1999, de 8 de abril de Ur-
banismo de Castilla y Ledn (BOCyL 15/04/1999), en relacion con lo establecido en el articulo
169 de vigente Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn de 29 de enero de 2004 (BOCyL
2/02/2004), y demas disposiciones concordantes y de general aplicacion procede resolver sobre
la aprobacion inicial del expediente, a resultas del tramite de informacion publica al que se so-
metera el mismo, de la emision de los correspondientes informes y de la complementacion do-
cumental que proceda, en su caso.

POR TODO LO EXPUESTO, EL PLENO MUNICIPAL, PREVIO DICTAMEN DE LA COMISION
INFORMATIVA DE SERVICIOS A LA CIUDAD, MEDIO AMBIENTE Y DESARROLLO SOSTENIBLE,
POR UNANIMIDADD ACORDO:

Primero: Aprobar inicialmente el proyecto de la 92 Modificacion Puntual del Plan General de
Ordenacién Urbana de Avila, en virtud de la cual se modifican los articulos 52 y 81 del mismo al
objeto de permitir la implantacion del uso comercial compatible en las parcelas con ordenanza
RUI Residencial Unifamiliar intensiva.
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Segundo: Remitir una copia de la aprobacion inicial a las administraciones interesadas, para
su conocimiento y emision de los informes que procedan, considerando no obstante que dichos
informes se solicitan con anterioridad a la aprobacion inicial del expediente por el Pleno Munici-
pal. En todo caso debera emitir informe la Direccion General de Urbanismo de la Consejeria de
Fomento, que sera vinculante en lo relativo al modelo territorial de Castilla'y Ledn, definido por los
instrumentos de ordenacion del territorio vigente. En defecto de regulacion sectorial, los informes
se entenderan favorables si no se comunica la resolucion al Ayuntamiento antes de tres meses
desde la recepcion del instrumento. Todo ello conforme lo dispuesto en el art.52.4 LUCyL segun
la redaccion dada por la Ley 4/2008, de 15 de septiembre (BOCyL 18/09/08).

Tercero: La referida aprobacion inicial del expediente se efectua a resultas del tramite de in-
formacion publica al que se sometera el mismo, asi como de lo que resulte de los informes téc-
nicos emitidos y aquellos que deban recabarse.

Cuarto: Ordenar la publicacion de este acuerdo o del correspondiente anuncio en el Boletin
Oficial de Castillay Ledn y en el Diario de Avila, sin perjuicio de la utilizacién de otros medios de
difusion y participacion.

Quinto: El periodo de informacion publica al que se sometera el expediente sera de dos meses,
contado desde la Ultima fecha publicacion del presente acuerdo o del correspondiente anuncio
en el Boletin Oficial de Castillay Ledn.

Sexto: Durante el periodo de informacion publica todas las personas, fisicas y juridicas, pue-
den:

12, Consultar toda la documentacion escrita, gréafica y cartografica que integra el instrumento
0 expediente, a cuyo efecto el Ayuntamiento ha dispuesto un ejemplar completo y diligenciado
del mismo en la Oficina Técnica Municipal sita en la Plaza del Mercado Chico n® 7, en horario de
9 a 14 horas de lunes a viernes.

2°. Consultar la documentacion relacionada con el instrumento o expediente expuesto en la
pagina Web municipal http://www.avila.es y en la pagina Web de la Junta de Castilla y Ledn
http://www.jcyl.es/Plau/.

3°. Obtener copias impresas de la documentacion relacionada con el instrumento o expe-
diente expuesto, previa solicitud por escrito y abono de las tasas correspondientes, en su caso.
No sera necesaria solicitud ni pago de tasas para descargar, consultar e imprimir la documenta-
cién por via electronica.

4°, Presentar alegaciones, sugerencias, informes y cualesquiera otros documentos que estimen
oportuno aportar en relacion con el instrumento o expediente expuesto, lo cual se produciran a
través del registro general del Ayuntamiento de Avila y del portal del ciudadano de la pagina web
municipal, sin perjuicio también de su presentacion mediante fax al nimero 920 25 29 74 o por
correo electronico a las direcciones de la Oficina Técnica Municipal: urbanismo@ayuntavila.com.

Séptimo: Concluida la informacion publica el Ayuntamiento resolvera sobre la aprobacion pro-
visional del expediente, en su caso, como tramite previo a la aprobacion definitiva del mismo por
parte de la Consejeria de Fomento de la Junta de Castilla y Ledn.

Avila a 25 de enero de 2013
El Alcalde, Miguel Angel Garcia Nieto
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92 MODIFICACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE AVILA PARA LA IM-
PLANTACION DE COMPATIBILIDAD DE USO COMERCIAL EN PARCELAS CON ORDENANZA
RUI RESIDENCIAL UNIFAMILIAR INTENSIVO
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MEMORIA INFORMATIVA. DIHMI
Titulo I. MARCO NORMATIVO

CAPITULO 1. LEGISLACION BASICA APLICABLE.

El marco normativo basico vigente que ampara la presente modificacion puntual se contiene
en las siguientes disposiciones:

1. LEGISLACION ESTATAL BASICA: Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que
se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo (BOE de 26/06/2008).

2. LEGISLACION URBANISTICA AUTONOMICA: Ley 5/1999, DE 8 de abril, de Urbanismo de
Castillay Ledn (BOCyL 15/04/1999), y sus modificaciones posteriores.

3. NORMATIVA URBANISTICA REGLAMENTARIA: Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el
que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn (BOCyL n® 21 de 2/02/2004), y
sus modificaciones posteriores.

4. PLANEAMIENTO: Proyecto de Revisién del PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
DE AVILA aprobado por ORDEN FOM 740/2005 de 1 de junio, de la Consejeria de Fomento de
la Junta de Castilla y Ledn publicado integramente en el Boletin Oficial de la Provincia n® 127, de
4,/07/2005.

5. PATRIMONIO CULTURAL: Ley 12/2002, de 11 de julio, de Patrimonio Culturaol de Castilla
y Léon (BOCyL 19/07/2002) y su reglamento de 19 de abril de 2007 (25/04,/2007).

6. ACCESIBILIDAD: Ley 3/1998, de 24 de junio, de accesibilidad y supresiéon de barreras (BOE
n® 197, de 18/8/1998) y normativa de desarrollo.

7. RUIDO: Ley 5/2009 de 4 de Junio del Ruido de Castillay Leén (BOCyL 2612.2009) y nor-
mativa de desarrollo.

8. MEDIO AMBIENTE: Ley 11/2008, de 8 de abril, de Prevencion Ambiental de Castillay Ledn
(BOCyL 14.04.2003) y modificaciones posteriores. — Real Decreto Legislativo 1/2008, de 11 de
enero, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Evaluacion de Impacto Ambiental de
proyectos (BOE 26.01.2008).

CAPITULO 2. INSTRUMENTOS DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO.

El Unico instrumento urbanistico afectado por la presente modificacién puntual es el vigente
Plan General de Ordenacién Urbana de Avila aprobada definitivamente mediante Orden de la
Consejeria de Fomento FOM/740/2005 de 1 de junio, publicada en el BOCyL nimero 110 del 8
de junio de 2005, asi como en el Boletin Oficial de la Provincia n® 127 de julio de 2005.

El presente documento de la 92 Modificacion del PGOU se elabora ala amparo de las atribu-
ciones que tiene el Ayuntamiento de Avila para la aprobacion definitiva de modificaciones de or-
denacion detallada, lo que se produce en este caso a partir de nuevos conceptos y de nuevas
herramientas que facilitan el desarrollo del Plan General vigente para determinados sectores de
suelo o, incluso, introducir mejoras puntuales, a la vista de la experiencia de su gestion por parte
de los responsables municipales.

Mas concretamente, la Modificacion que se propone se afecta de manera singular y concreta
a la Ordenanza RUI “Residencial Unifamiliar Intensiva” incluida en el Titulo lll (Determinaciones de
Ordenacion Detallada) de la Normativa del Plan General, lo que se produce de forma comple-
mentaria.
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La tramitacion de la Modificacion proyectada se realizara conforme lo establecido en el Arti-
culo 58, “Modificaciones”, de la Ley de Urbanismo de Castillay Ledn (LUCyL), y los Articulos 169
y 170 del Reglamento de Urbanismo de Castillay Ledn (RUCyL), relativos a “Modificaciones” y “Mo-
dificaciones de Ordenacion Detallada”, respectivamente.

CAPITULO 3. OBJETO DE LA MODIFICACION

La presente 92 Modificacion Puntual del Plan General de Ordenacion Urbana de Avila se pro-
mueve por el AYUNTAMIENTO DE AVILA y se redacta por los Técnicos de la OFICINA TENICA
MUNICIPAL.

Dicha iniciativa tiene por objeto facilitar el desarrollo de nuevas propuestas comerciales den-
tro del término municipal de Avila, también de mejorar la variedad de uso de los suelos residen-
ciales, conforme previene el articulo 34 LUCyL, para lo que se requiere modificar determinados
parametros urbanisticos establecidos por la normativa urbanistica vigente que actualmente no
las permiten. Por ello, la presente propuesta de Modificacion Puntual del Plan General de Orde-
nacion Urbana contempla complementarr la normativa vigente con el fin de permitir la implanta-
cion del uso comercial que se pretende, sin menoscabo de la configuracion urbana que establece
dicha normativa.

El objeto de la Modificacion puntual que se propone mediante el presente documento consiste,
entonces, en permitir la posibilidad de implantaciéon, como uso compatible, el Uso Comercial en
los ambitos afectados por la Ordenanza RUI Residencial Unifamiliar Intensiva dentro del Suelo
Urbano Consolidado del término municipal de Avila, donde antes estaba prohibido.

El ambito de la propuesta queda, por tanto, definido en el mismo objeto de la misma, es decir,
las parcelas incluidas en el suelo clasificado como Suelo Urbano Consolidado, afectadas por la
Ordenanza Residencial Unifamiliar Intensiva.

Ademas, se pretende que el ambito de la propuesta quede restringido a las parcelas com-
pletas afectadas por la Ordenanza especificada, con el fin de evitar la utilizacion indiscriminada
de la presente Modificacion Puntual, que fuera susceptible de generar situaciones conflictivas en
parcelas contiguas.

Como parcela completa, por consiguiente, se ha de entender aquélla que todos sus linderos
estan en contacto con espacios publicos, como viales, zonas verdes y parcelas destinadas segun
el Plan General de Ordenacion Urbana a Servicios Publicos e Infraestructuras o Equipamientos
Comunitarios. En este ultimo caso, habria de considerarse la implantacion en las parcelas conti-
guas con el fin de conjugar los espacios resultantes entre las edificaciones correspondientes.

CAPITULO 4. AFECCIONES SECTORIALES

En la tramitacion del expediente se tendran en cuenta lo establecido en la ORDEN
FOM/208/2011, de 22 de febrero, por la que se aprueba la Instruccién Técnica Urbanistica 1/2011,
sobre emision de informes previos en el procedimiento de aprobacion de los instrumentos de
planeamiento urbanistico (BOCyL 11/03/2011).

Atendiendo al objeto de la Modificacion que se tramita, en el procedimiento de emision de in-
formes se tendran en cuenta las siguientes afecciones negativas:

- No afecta a bienes de interés cultural ni del patrimonio arqueolégico.
- No afecta a areas sometidas a riesgos naturales o tecnoldgicos.
- No afecta a zonas de servidumbres y policia del dominio publico hidraulico.
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- No afecta a infraestructuras hidraulica, eléctricas, de telecomunicaciones o del transporte de
hidrocarburos, ni a servidumbres aeronauticas, ni a instalaciones de interés para la defensa na-
cional.

- No afecta a ningun instrumento de ordenacion del territorio.

- No afecta a vias pecuarias, montes, terrenos forestales, espacios naturales protegidos o te-
rrenos incluidos en la Red Natura 2000.

- No afecta a la red de ferrocarriles, ni a tramos de carreteras estatales, autonémicas o pro-
vinciales.

- No afecta a elementos productores de servidumbres acusticas.

Las administraciones interesadas en la tramitacion del proyecto de modificacion del Plan Ge-
neral, con independencia de que resulten afectadas o no, son las siguientes:

* Administracion del Estado.

Subdelegacién del Gobierno de Avila.

e Administracion de la Comunidad Auténoma.
- Ponencia Técnica del Consejo de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Castilla 'y Ledn.
- Comision de Patrimonio Cultural de Castilla 'y Leon.

* Diputacion provincial de Avila.

Titulo Il. ANALISIS Y DIAGNOSTICOS

CAPITULO 1. ANALISIS DE LA INFLUENCIA DE LA 98¢ MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU
SOBRE EL MODELO TERRITORIAL ACTUAL.

La modificacion puntual proyectada NO tiene influencia en la ordenaciéon general del Munici-
pio, ya que solo afecta minimamente a condiciones de ordenacion detallada sobre calificacion ur-
banistica respecto a los usos compatibles con el predominante, y mas concretamente en cuanto
a la compatibilidad del uso comercial con el uso residencial unifamiliar intensivo. Asi, en relacion
con lo establecido en el Art. 58 de la LUCyL y el Arts. 169 a 173 RUCyL, resulta que la presente
modificacion del Plan General no repercute en el modelo territorial actual y en la misma se han
tenido en cuenta las siguientes determinaciones:

1. No afecta a la ordenacion general vigente (Art. 770 RUCyL).
2. No altera la delimitacion de unidades de actuacién (Art. 171 RUCyL).
3. No modifica los plazos para el cumplimiento de los deberes urbanisticos (Art. 1771 RUCyL).

4. No afecta a espacios libres publicos o equipamientos publicos existentes o previstos (Art.
172 RUCyL).

5. No supone aumento del volumen edificable ni de la densidad de poblacion (Art. 173 RUCyL).

6. No se modifican los parametros edificatorios basicos existentes (Art. 94.3 y 173, parrafo pri-
mero, RUCyL).

7. No se altera el uso predominante establecido (Art. 941 y 173, parrafo primero, RUCyL).

CAPITULO 2. DIAGNOSTICO

El Plan General de Ordenacion Urbana establece la importancia que en el mismo se concede
al tratamiento del detalle de las especificaciones que contiene, y establece la necesidad de ate-
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nerse a lo regulado, o hacer ciertas propuestas alternativas siempre que se pueda demostrar la
conveniencia de las mismas. Se pretende, en todo caso, que el acto reglado no obstaculice apor-
taciones de calidad.

Asimismo, no se ha de olvidar que el fraccionamiento de la ciudad en diferentes clases de
suelo, su desarrollo a través de diferentes figuras de planeamiento, etc., son convenciones Utiles
para la gestion urbanistica, pero deben subordinarse a los criterios generales de la concepcién
de la ciudad desde el Plan, que movilizan cuestiones varias (de imagen, tipoldgicas, morfoldgicas,
etc.) que son las que verdaderamente interesan, siendo instrumental el resto de las regulaciones
que contiene el mismo, y que deben estar concebidas como herramientas al servicio de una idea.

Sin embargo, es preciso recordar que las mejores aportaciones a los diferentes fragmentos de
la ciudad pueden realizarse desde una lectura mas especifica o unitaria de la misma, hecha desde
la iniciativa privada. Seria irreal la consideracion de que lo trazado desde un Plan General para todo
el futuro de la ciudad supone la Ultima palabra, aunque soélo fuera porque el tiempo empleado en
los ejercicios de trazado de todos los sectores urbanizables no es comparable al que invertirian
los promotores y técnicos de todos los diferentes poligonos en su conjunto.

Conviene considerar que lo que se disefia y no esta destinado a ser ejecutado en un plazo pru-
dencial de tiempo, envejece rapidamente; de manera que pudiera darse el absurdo de tener que
invalidar todo un Plan General solo por el hecho de que las prescripciones que contiene son de
tal manera vinculantes que no se pueden variar so necesidad de tener que tramitar una revision
del mismo, si hubieran variado las condiciones técnicas, sociales o culturales que, en su momento
alumbraron una solucién, o, sencillamente, si se esta en disposicion de proponer otra mejor que,
satisfaciendo todos los requerimiento de la disefiada desde el Plan General, son susceptibles de
atender nuevas necesidades.

Las Normas Urbanisticas arbitran los mecanismos normativos necesarios para poder exigir el
cumplimiento de lo disefado desde el Plan General si la solucion propuesta desde la iniciativa pri-
vada no alcanza un grado suficiente de idoneidad, pero también para poder aceptar trazados de
mayor interés, siempre que éste sea manifiesto y esté suficientemente argumentado.

Es por todo lo anteriormente expuesto, que en gran medida coincide con las propias previ-
siones de la Ley 5/1999 de Urbanismo de Castilla y Ledn, reflejadas en la Revisién del Plan Ge-
neral de Ordenacién Urbana de Avila de 2005, en la consideracién de que toda Normativa
Urbanistica ha de entenderse como un instrumento vivo, con capacidad de adaptarse a las ne-
cesidades mutantes de las ciudades, bien por causas vinculadas, bien por causas externas a las
mismas o, sencillamente por el simple paso del tiempo vy la superacién de las previsiones esta-
blecidas, que de forma puntual y preceptivamente justificada, se pueday, en su caso, deba pro-
cederse a la propuesta de alteraciones de dichas normativas en pro de oportunidades que
mejoren las condiciones de la ciudad en sus diferentes aspectos.

La justificaciéon de la presente Modificacion, analizada ya desde consideraciones de planea-
miento, se extendera atendiendo a criterios econdmicos y sociales coyunturales en los objetivos
de la misma, teniendo en cuenta que lo que se pretende es ampliar las posibilidades de des-
arrollo de suelos residenciales vacantes posibilitando su compatibilidad con el uso comercial sin
modificar el uso predominante ni otras determinaciones que le son propias.

Finalmente, aunque la modificacion propuesta no modificara el paisaje arquitecténico dise-

nado por el Plan General, si que permitira a los propietarios de suelo que lo deseen implantar pun-
tualmente nuevos usos que sirvan para dinamizar zonas residenciales todavia sin edificar.
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INFORME AMBIENTAL. DHA

La presente Modificacion del PGOU n® 9 no precisa someterse al procedimiento de evaluacion
ambiental, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 157.2 del RUCyL,

El vigente Plan General de Ordenacion Urbana ya contiene el dictamen medioambiental pre-
visto en el articulo 157 del RUCYL, el cual fue aprobado mediante RESOLUCION 30 de marzo de
2005, de la Consejeria de Medio Ambiente (BOCyL N° 65 DE 6 de abril de 2005).

La Modificacion propuesta, que exclusivamente afecta al suelo urbano y NO tiene efectos
sobre el medio ambiente, no requiriendo por tanto tramite ambiental alguno, conforme el articulo
26 de la Ley 4/2008, de 15 de septiembre, de Medidas sobre Urbanismo y Suelo (BOCyL
18.09.08), por el que se anade el art. 52 bis a la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Cas-
tillay Ledn (LUCYL).

MEMORIA VINCULANTE. DN-MV
Titulo 1. CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA MODIFICACION

CAPITULO 0.- EL INTERES PUBLICO COMO FUNDAMENTO DE LA ACTUACION URBANIS-
TICA Y JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION DEL PLAN GENERAL PROPUESTA.

01.- INTRODUGCION.

El interés publico se caracteriza por fundamentar la actuacion de los poderes publicos al ser-
vicio del interés general, en relacion con las necesidades publicas y colectivas de los ciudadanos,
y el tratamiento de los asuntos publicos, como pueden ser la educacion, la sanidad, la justicia, la
economia, la seguridad, el medio ambiente y el urbanismo. Estamos entonces ante un concepto
determinante del Estado social y democratico de Derecho que esta muy relacionado con la tarea
de garantizar y asegurar los derechos de los ciudadanos.

El término interés general, mas utilizado en la sociologia, es un concepto mas amplio que el
del interés publico, pues se refiere directamente al interés social, al interés de todos y cada uno
de los ciudadanos, al bien comun o bien general. Tiene su equivalencia en el Derecho Adminis-
trativo, equiparable a otros conceptos, como el interés general, el interés colectivo, el interés
comun o el interés comunitario.

Con caracter general, la Administracion debe actuar al servicio objetivo del interés publico, las
leyes, las normas y los actos administrativos deben ser expresiones de interés general. Por lo
tanto, la presuncion de legalidad que acompana a la actuacion de la Administracion, exige su ar-
gumentacion o motivacion.

Cualquier acto administrativo o decision de los poderes publicos debe servir con objetividad
al interés general, tal y como dispone la Constitucion espanola de 1978 en su articulo 103. Es decir,
el constituyente entendio que el interés publico es sinbnimo de interés general, y el interés publico
ha de estar conectado a toda actuacion administrativa, y referido al modelo del Estado social y de-
mocratico de Derecho y a la promocion de los derechos fundamentales de la persona, asi como
al fomento de la participacion de los ciudadanos.

Consecuentemente con lo expuesto, podemos decir que la actuacion urbanistica es una fun-
cion administrativa publica que se ejercita al servicio de los intereses generales, y en este contexto
se proyecta la presente modificacion del Plan General de Ordenacién Urbana de Avila.
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0.2.- MARCO NORMATIVO QUE REGULA LA ACTUACION URBANISTICA EN FAVOR DEL IN-
TERES GENERAL.

El marco normativo que regula la actuacion urbanistica dirigida a satisfacer el interés general,
y a cuyo amparo se proyecta la 9% Modificacion del Plan General de Ordenaciéon Urbana de Avila,
se contiene en las siguientes disposiciones:

0.21.- Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refun-
dido de la Ley de Suelo. (BOE 26 junio 2008).

Segun la Ley del Suelo, las politicas publicas relativas a la regulacion, ordenacién, ocupacion,
transformacion y uso del suelo tienen como fin comun la utilizacion de este recurso conforme al
interés general y segun el principio de desarrollo sostenible, sin perjuicio de los fines especificos
que les atribuyan las Leyes (ART. 2 RDL 2/2008).

En el mismo sentido, la Ley del Suelo dispone que la ordenacion territorial y la urbanistica son
funciones publicas no susceptibles de transaccion que organizan y definen el uso del territorio y
del suelo de acuerdo con el interés general, determinando las facultades y deberes del derecho
de propiedad del suelo conforme al destino de éste. El ejercicio de la potestad de ordenacion te-
rritorial y urbanistica debera ser motivado, con expresion de los intereses generales a que sirve
(ART. 3 RDL 2/2008).

02.2.- Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Leén (BOCyL 15/04/199), modifi-
cada por la Ley 4/2008, de 15 de septiembre, de Medidas sobre Urbanismo y Suelo (B.O.CyL
18/08/2008). - Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Ur-
banismo de Castillay Leén. (BOCyL 2/02/2004) modificado mediante Decreto 45/2009, de 9 de
julio, (BOCyL de 17/07/2009).

Segun la normativa autondmica, la actividad urbanistica es una funcién publica que tiene por
objeto la ordenacion, la transformacion, la conservacion y el control del uso del suelo, incluidos
el subsuelo y el vuelo, y en especial su urbanizacion y edificacion (Art. 2 LUCyL y Art. 2 RUCyL).

Asi mismo, la normativa resefada (Art. 4 LUCyL y Art. 5 RUCyL) establece que en aplicacion
de los principios constitucionales de la politica econdmica y social, desarrollados en la Ley 8/2007,
de 28 de mayo, de Suelo, la actividad urbanistica publica se orientara a la consecucién de los si-
guientes objetivos:

a) Asegurar que el uso del suelo se realice conforme al interés general, en las condiciones es-
tablecidas en las Leyes y en el planeamiento urbanistico.

b) Establecer una ordenacién urbanistica del municipio, guiada por el principio de desarrollo
sostenible, que favorezca:

12, El desarrollo territorial y urbano equilibrado y solidario, basado en el uso racional de los re-
cursos naturales.

2¢°. El progreso social y econdémico, mediante la modernizacion de infraestructuras y equipa-
mientos y la regulacion del uso del suelo para favorecer la funcionalidad del tejido productivo, la
atraccion de nuevas inversiones y la capacidad para incorporar las innovaciones tecnoldgicas.

3°. El cumplimiento del derecho constitucional a disfrutar de una vivienda digna, adecuada y
accesible para todas las personas, libre de ruido y otras inmisiones contaminantes, y emplazada
en un entorno urbano adecuado.

4°, La cohesion social de la poblacion, mediante la mezcla equilibrada de usos, actividades y
grupos sociales, la integraciéon de los sistemas e infraestructuras de transporte y la prevision de
las dotaciones necesarias en condiciones 6ptimas de accesibilidad y funcionalidad.
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5° La mejora de la calidad de vida de la poblacién, mediante la prevencién de riesgos natu-
rales y tecnoldgicos.

6°. La igualdad de trato y de oportunidades para todas las personas, mediante el libre acceso
a la informacion, el fomento de la participacion social y la sensibilidad con las peculiaridades lo-
cales y los grupos sociales menos favorecidos.

7¢. La proteccion del medio ambiente, incluida la conservacion y, en caso necesario, la recu-
peracion y mejora del aire, el agua, los espacios naturales, la fauna, la flora y en general de las con-
diciones ambientales adecuadas.

8°. La prevencion de la contaminacion y la limitacion de su s efectos sobre la salud y el medio
ambiente, fomentando el transporte publico, la movilidad sostenible, la eficiencia energética, las
energias renovables y el desarrollo urbano compacto arqueoldgico, los espacios urbanos rele-
vantes, los elementos y tipos arquitecténicos singulares y los demas bienes de interés cultural.

9°. La proteccion del medio rural, incluida la preservacion y puesta en valor del suelo rustico,
los paisajes de interés cultural e historico, el patrimonio etnoldgico y las formas tradicionales de
ocupacion humana del territorio.

10°. La mejora de la calidad urbana, mediante normas que favorezcan la continuidad y armo-
nia del espacio urbano e impidan una inadecuada concentracion de usos o actividades, o la abu-
siva repeticion de soluciones urbanisticas.

c) Garantizar la participacion de la comunidad en las plusvalias que genere la propia actividad
urbanistica publica, asi como el reparto equitativo de los beneficios y las cargas derivados de
cualquier forma de actividad urbanistica.

d) Promover la ejecucion coordinada de las competencias administrativas legalmente atribui-
das para la gestion de los intereses publicos, tanto de ambito sectorial como local, que requieran
la ordenacion, la transformacion, la conservacion o el uso del suelo.

e) Impedir la especulacion del suelo, en cuanto perjudica el acceso a la vivienda, la creacion
de suelo para actividades productivas y la disposicion de nuevas dotaciones urbanisticas.

0.2.3.- Exigencia reglamentaria sobre la necesidad de justificacién del interés publico en la
modificacién del planeamiento.

El articulo 58.2 de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castillay Ledn establece que
“las modificaciones del planeamiento contendran las determinaciones y documentacion necesa-
rias para su finalidad especifica, que se especificaran reglamentariamente, incluyendo al menos
su propia justificacion y el andlisis de su influencia sobre la ordenacién general del municipio”.

Por su parte, el articulo 169.3 del Reglamento de Urbanismo de Castillay Ledn de 29 de enero
2004, concreta que las modificaciones de cualesquiera instrumentos de planeamiento urbanistico
deben contener entre otros documentos uno independiente denominado Memoria vinculante
donde se justifique la conveniencia de la modificacién, acreditando su interés publico. Dicho in-
terés debe entenderse como una redundancia, pues el mismo es consustancial a la actuacion ur-
banistica (art. 4 LUCyL) y a la propia naturaleza del al Memoria vinculante (art. 81 RUCyL), por lo
que no estamos ante un requisito nuevo para las modificaciones de planeamiento, y ello a pesar
de que su enunciado sélo aparezca en el RUCyL como exigible de forma expresa para estos su-
puestos y no para el planeamiento en general de nueva redaccion.

Sobre el contenido de la Memoria vinculante que debe incluirse en cualquier instrumento de
planeamiento urbanistico, también de sus modificaciones, debe tenerse en cuenta entonces lo es-
tablecido en el art. 112 RUCyL, en relacion con el art. 81 del mismo texto legal, donde se dispone,
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entre otras determinaciones, que dicha Memoria debe expresar y justificar sus objetivos, los cua-
les deben cumplir la normativa urbanistica y sectorial aplicable, y ser coherentes con los objeti-
vos generales de la actividad urbanistica publica.

En respuesta, a las previsiones enunciadas, el proyecto de la 92 Modificacion se ajusta a los
requisitos establecidos al efecto, tal y como se resefa expresamente en el indice de la memoria
y se desarrolla posteriormente en la misma.

0.3. JUSTIFICACION DEL INTERES PUBLICO EN EL PROYECTO DE LA 9% MODIFICACION
DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE AVILA.

Atendiendo a cuanto ha quedado expuesto, la presente propuesta de modificacion incluye
una Memoria vinculante donde se justifica la conveniencia de la modificacion, cuyo interés publico
se justifica, a su vez, tanto con caracter general como de una forma concreta y detallada en base
a los objetivos perseguidos.

A) Justificaciéon general del interés publico en la actuacién urbanistica proyectada.

El proyecto de la 92 Modificacion del PGOU de Avila, atendiendo a sus objetivos responde a
las previsiones establecidas en los ARTS. 2 y 4 LUCyL y ARTS. 2 y 5 RUCyL que regulan la acti-
vidad urbanistica publica y sus fines de interés general, quedando acreditado, por tanto, el inte-
rés publico en la medida en que la modificacion proyectada se caracteriza por lo siguiente:

1. Compatibiliza el uso comercial, antes no permitido, con el uso residencial unifamiliar inten-
sivo, homogeneizando tal posibilidad con |0 ya establecido para los usos residencial multifamiliar
y residencial colectivo.

2. Modifica la ordenanza de aplicacién a las parcelas RUI, ahadiendo a las mismas las condi-
ciones del uso comercial compatible, sin que ello signifique alteracion alguna sobre los parame-
tros urbanisticos basicos existentes ni su aplicacion de forma exclusiva.

B) Justificacién concreta del interés publico en la actuacién urbanistica proyectada:

Desde un punto de vista mas concreto y detallado, el interés publico de la actuacion urbanis-
tica proyectada se justifica en los siguientes términos:

¢ Posibilita el desarrollo de los suelos residenciales vacantes sin modificar sus caracteristicas
edificatorias propias, resolviendo al mismo tiempo la posibilidad de atender nuevas necesidades
de servicios comerciales.

* Regulariza las condiciones de las parcelas afectadas con ordenanza RUI a la nueva realidad,
y modifica la ordenanza de aplicacion sobre la misma respecto a los nuevos usos permitidos.

 Facilita la implantacion de usos comerciales en suelos residenciales sobre los que se diver-
sifica la compatibilidad de usos, dada la situacion precaria que se vive en la actualidad y la difi-
cultad de encontrar propuestas econdmicas que se asienten en la zona y dinamicen el mercado
de empleo.

* Garantiza la calidad urbanay la cohesion social de la poblacion, procediéndose en el cam-
bio planteado a la reordenacion parcelaria segun los nuevos usos permitidos manteniendo la ne-
cesaria variedad de usos.

¢ La nueva actividad econdmica proyectada en las parcelas residenciales se realiza de forma
opcional y no vinculante para los propietarios, ya que lo que se produce es una ampliacion de las
posibilidades de ejercitar el derecho a edificar y, al mismo tiempo, permitir el crecimiento eco-
némico.

www.diputacionavila.es bop@diputacionavila.es



Boletin Oficial de la Provincia de Avila § j
Numero 20 Martes, 29 de Enero de 2013 29 -s.'v

¢ Atiende las demandas sobre usos comerciales en parcelas antes destinadas a usos con or-
denanza RUI Residencial Unifamiliar Intensiva actualmente sin edificar.

e Adapta la ordenanza a una nueva circunstancia urbanistica, la cual ayuda a paliar las con-
secuencias de la no implantaciéon de usos residenciales por falta de demanda, si no que la adapta
a la nueva situacion armonizandose con el entorno.

* Mejora la calidad urbana, favorece la continuidad y armonia del espacio urbano e impide una
inadecuada concentracion de usos o actividades y la abusiva repeticion de soluciones urbanisti-
cas.

* Se realiza conforme al interés general, en las condiciones establecidas en las Leyes y en el
planeamiento urbanistico, atendiendo a un crecimiento ordenado que queda justificado en los dis-
tintos apartados de la Memoria.

¢ Es equilibrada, solidaria y respetuosa con el uso racional de los recursos naturales.

* Persigue el progreso social y econdmico, mediante la regulacion del uso del suelo para fa-
vorecer la funcionalidad del tejido comercial, la atraccion de nuevas inversiones y la capacidad
para incorporar las innovaciones tecnolégicas.

* Responde al gjercicio de las competencias legalmente atribuidas a los Ayuntamientos sobre
la gestion de los intereses publicos, en coordinacion con las correspondientes a otras adminis-
traciones en materia de ordenacion, la transformacion, la conservacion o el uso del suelo.

CAPITULO 1. OBJETIVOS Y CRITERIOS

La presente propuesta de Modificacion Puntual del Plan General de Ordenacion Urbana de
Avila, se redacta al amparo de la Ley 5/1999 de Urbanismo de Castilla y Ledn (LUCyL), cuyo ob-
jeto es la regulacion de la actividad urbanistica, como funcion publica cuyo objeto es la ordena-
cion, transformacioén, conservacion y control del uso del suelo en la Comunidad de Castillay Ledn.

La actividad urbanistica publica, en aplicacion de la ley especificada, ha de orientarse a la ob-
tencion de los siguientes objetivos:

e Asegurar que el uso del suelo se realice conforme al interés general.

* Establecer una ordenacion urbanistica que favorezca el desarrollo equilibrado y sostenible
en los municipios de Castilla y Ledn.

La vigencia del planeamiento urbanistico, segun el Articulo 56 de la LUCyL, sera indefinida.
Dicho articulo especifica que la Administracion publica competente podra proceder en cualquier
momento a alterar sus determinaciones mediante los procedimientos de revision o modificacion
que regulan los articulos correspondientes de la misma.

Habiéndose decidido entonces por el Ayuntamiento de Avila la modificacilén del Plan Gene-
ral de Ordenacion Urbana de su término municipal, se obervara lo dispuesto en el Articulo 58
LUCyL, de donde resulta:

e 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 planea-
miento de desarrollo se consideraran siempre como modificacion de 10S ..o, mismos.

* Las modificaciones del planeamiento contendran las determinaciones y documentacion ne-
cesarias para su finalidad especifica, que se especificaran reglamentariamente, incluyendo al
menos su propia justificacion y el analisis de su influencia sobre la ordenacion general del Muni-
cipio.
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¢ |as modificaciones del planeamiento se ajustaran al procedimiento establecido para su pri-
mera aprobacion, con las siguientes excepciones:

¢ En los Municipios con Plan General de Ordenacion Urbana adaptado a esta Ley, corres-
ponde al Ayuntamiento la aprobacion definitiva de las modificaciones de los instrumentos de pla-
neamiento que no afecten a la ordenacion general definida en el Plan General vigente, conforme
al procedimiento regulado en el articulo 55.2.a).

Segun lo anteriormente expuesto, y dado que la presente propuesta no consiste en una revi-
sion del planeamiento general del municipio, sino en una modificacion de su ordenacion detallada,
la figura de planeamiento que se instrumentaliza para la misma es la de Modificacion Puntual del
Plan General de Ordenacién Urbana, para cuya tramitacion y aprobacion se seguira los dispuesto
en el Art. 58.3.a) LUCyL y Art. 170 RUCyL.

La Modificacion del vigente Plan General que se proyecta responde a los objetivos de la acti-
vidad urbanistica publica, que segun establece el Articulo 5 del RUCyL son:

Fomentar un desarrollo territorial y urbano sostenibles, comprometido con los valores de pro-
greso economico, cohesion social, preservacion del patrimonio natural y cultural y respeto a las
peculiaridades locales, integrando las politicas de ambito municipal para favorecer:;

12 El desarrollo del sistema productivo, mediante la atraccion de inversiones.

2° La cohesion social de la poblacion, mediante la mezcla equilibrada de grupos sociales,
usos Y actividades.

En este caso, la Modificacion propuesta afecta exclusivamente a las condiciones de uso esta-
blecidas por el Plan General, modulando su contenido y sin modificar, de ningun modo, el uso
caracteristico fijado por el planeamiento. Se trata, pues, de una modificacion de ordenacion de-
tallada del PGOU que no incide en la ordenacién general del mismo, y que, sin embargo, posibi-
lita su ejecucion y desarrollo al atender posibles demandas comerciales.

Asi pues, conforme lo establecido en el Art. 81 RUCyL, puede decirse que la Modificacion del
Plan General que se tramita se ajusta a las siguientes terminaciones:

a) Respeta lo dispuesto en la normativa urbanistica y en la legislacion sectorial aplicable.
b) Es coherente con los objetivos e intereses generales de la actividad urbanistica publica.

c) Es compatible con el planeamiento sectorial que afecta al término municipal, con el plane-
amiento urbanistico de los Municipios limitrofes y con las demas politicas municipales.

d) Se orienta de forma preferente a resolver las necesidades de suelo que se derivan de las ca-
racteristicas del propio término municipal con la prevision ordenada de suelo residencial, dota-
cional, industrial, comercial u otros usos.

CAPITULO 2. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LAS MODIFICACIONES NORMATIVAS.

La finalidad de la presente Modificacion del Plan General consiste, al amparo de la LUCyL que
establece en su Titulo Preliminar que “el principal propdsito del urbanismo ha de ser que el uso
del suelo se realice conforme al interés general, con el objetivo de mejorar la calidad de vida y la
cohesion social de la poblacion, en especial mediante su acceso a una vivienda digna y a las do-
taciones urbanisticas adecuadas, y de forma compatible con la proteccion del medio ambiente y
del patrimonio cultural”.

La propuesta que se hace mediante el presente documento consiste en el establecimiento de
la complementariedad del Uso Comercial en las parcelas afectadas por la Ordenanza RUI, “Resi-
dencial Unifamiliar Intensivo”, con las particularidades que mas adelante se expondran, con el fin
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de facilitar la inversion, que, a su vez, genere empleo y facilite, por tanto, el objetivo que pretende
la LUCyL y la reglamentacion que la desarrolla, y que se justifica, a continuacion, atendiendo a di-
ferentes consideraciones:

Seguidamente se analizara la justificacion bajo la perspectiva de la estructura econémica del
municipio, y los efectos que sobre su terciarizacion tienen las situaciones cambiantes, provoca-
das por diferentes causas, y que generan nuevas necesidades y requieren la inevitable adaptacion
a las mismas.

Posteriormente se realizara un somero analisis de las imperantes condiciones socio-econdmi-
cas actuales que generan la tendencia a priorizar dichas consideraciones con el fin de la obten-
cion de las mejores condiciones de bienestar para la sociedad; objetivo prioritario para todos los
estamentos de la Administracion Local, Comunitaria y Estatal.

En definitiva, cualquier analisis se refiere fundamentalmente a la necesidad de adaptacion de
la ciudad a la fluctuacion de las condicionantes sociales y la obligacion de dar respuesta a las nue-
vas necesidades que surgen en su poblacion.

El vigente Plan General de Avila establece en el articulo 47.5 que es “Uso Compatible aquél
que puede coexistir con el Uso Predominante sin perder ninguno de ellos las condiciones y efec-
tos que les son propios. Su interrelacion necesaria obliga a cierta restriccion de la intensidad re-
lativa de los mismos respecto del predominante. Asi, por Uso Compatible se entendera el de otra
actividad ajena a la especifica del Uso Caracteristico o Pormenorizado, con los condicionantes es-
tablecido en sus tablas”.

2.0.- MODIFICACIONES NORMATIVAS. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION.

La normativa del Plan General objeto de modificacion afecta a los articulos 52 y 81 del mismo,
lo que se produce en los siguientes términos:

1.- Se modifica el articulo 52 “Residencial Unifamiliar Intensiva” en los siguientes términos:

a) En el Uso Basico Deportivo donde dice “planta baja y sétano” se sustituye por "Planta baja
y sétano vinculado a la vivienda o edificio de uso exclusivo”. Con ello se destaca la obligatoriedad
de vincularlo al propietario de la vivienda o en edificio exclusivo, dado que la redaccion actual in-
ducia a diversas interpretaciones ajenas al espiritu de esta ordenanza

b) Respecto al uso de garaje y/o estacionamiento, donde dice “1,25 plazas por vivienda al
menos” se sustituye por “1,25 plazas por vivienda al menos y/o 3 plazas /100 m2 construidos de
Uso comercial”. Dicha prevision incluye entonces la dotacion minima de plazas de aparcamiento
en edificios de uso comercial de 3 plazas /100 m? construidos, para homogeneizarla con la re-
serva prevista, para el mismo uso en la Ordenanza SER.

2.- Se modifica el articulo 81 Ordenanza de Residencial Unifamiliar Intensiva RUI introduciendo
los siguientes cambios que los complementan:

a) En el apartado 4 “Posicion de la edificacion en la parcela”, en lo referente a la ocupacion
maxima, se modifica la ocupacién bajo rasante de un “90%” a un “100%”. Se cambia dicho el por-
centaje tras comprobarse que el resto de ordenanzas de uso residencial que permiten el adosa-
miento bajo rasante en todos sus frentes permiten también una ocupacion bajo rasante del 100%.
Asi mismo se ha constatado que la restriccion del 90% ha dado origen a limitaciones que dificultan
la implantaciéon de algunos usos, como el de garaje, y complican la construccion de los sétanos
adosados. Por otro lado, tampoco existen razones que aconsejen el mantenimiento de esta limi-
tacion
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b) Se introduce un nuevo apartado n® 8 que regula las condiciones especificas de compatibi-
lidad del uso comercial con el uso residencia unifamiliar tomando como referencia las que esta-
blece el Plan General para en la ordenanza especifica de servicios en su articulo 87, con el
siguiente contenido:

1) (De nueva redaccion) Se podra implantar el Uso Basico Comercial en parcelas que cumplan
con la condicion de parcelas completas, entendiendo por tales, aquéllas en que todos sus linde-
ros limitan con espacios publicos, viales, zonas verdes, cordeles, etc. y, en general, parcelas no
edificables. El Ayuntamiento también podra autorizar el uso Basico Comercial en parcelas con or-
denanza RUI cuando se cumplan las condiciones resenadas y alguno de sus linderos limite con
parcela destinadas a Equipamiento Comunitario, previa justificacion del interés general.

2) (Coincidente con la ordenanza SER) Se permitiran, asociados al Uso Basico Comercial,
como compatibles los siguientes usos: - Talleres: Hasta un 25% maximo de la superficie total. - Al-
macenamiento: Hasta un 30% maximo, ligado a la actividad.

(se establece el mismo porcentaje del 30% que el que fija el articulo 59 Servicios privados, in-
ferior al que corresponderia, segun el articulo 60 al uso comercial)

3) (Coincidente con la ordenanza SER) Incluye el Uso pormenorizado Comercial, con la cate-
goria de Hipermercado o de Grandes Establecimientos Comerciales.

4) (Coincidente con la ordenanza SER) En general, la tipologia es de edificacion singular ais-
lada, o edificaciones adosadas con frente a carreteras o calles de viario principal.

5) (Coincidente con la ordenanza SER) Se contemplara lo prescrito en la Normativa Sectorial
especifica vigente de rango estatal y regional.

6) (Coincidente con la ordenanza SER) No podran producirse fragmentaciones del parcelario
existente que conduzcan a la formacion de parcelas menores de 1.000 m2 ¢ de 10.000 m? para
uso de Hipermercado.

7) (De nueva redaccion) La posicidon de la edificacion en la parcela sera libre, excepto en lin-
deros con parcelas destinadas a zonas verdes en que se respetara un retranqueo de 3 metros. y
con parcelas destinadas a Equipamiento Comunitario en el que se respetara un retranqueo mi-
nimo igual a la mitad de la altura de la edificacion, con un minimo absoluto de 4 m. En las ac-
tuaciones de edificacién cuyo frente edificable a via publica o a espacio libre frontal sea superior
a 24 metros, no se precisara un tratamiento o composiciéon especificos, ni la fragmentacion del
mismo, si bien, se deberan justificar las condiciones estéticas e integracion en el entorno de la edi-
ficacion.

(se mantienen los retranqueos de la ordenanza RUI estableciéndose una retranqueo minimo
superior cuando la parcela colindante esté calificada con ordenanza de Equipamiento Comuni-
tario)

8) (Coincidente con la ordenanza SER) Edificabilidad Maxima: En suelo Urbano consolidado
sera la que corresponda a la aplicacion del coeficiente de edificabilidad de 0,6 m2/m2, o la se-
Nalada en los Planos de Ordenacion si fuera diferente.

9) (Coincidente con la ordenanza SER) La ocupacion maxima de la parcela para edificacion
sobre rasante sera del 70% de la parcela. Para grandes superficies comerciales la ocupacion ma-
xima sera del 50%.

10) (De nueva redaccion) La altura maxima sera la que establece la Ordenanza RUI.

11) (De nueva redaccion) Se admitiran antepechos decorativos, con una altura maxima de dos
metros sobre la del alero.
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12) (De nueva redaccién) Se admitiran elementos verticales de identificacion comercial de los
propios centros en cuya parcela o edificio se ubicasen, y con una altura maxima de 10 metros me-
didos desde el terreno, o de 2,00 metros medidos desde el alero de la edificacion principal si se
instalasen sobre un edificio.

(Se ha introducido una mayor restriccion respecto a la ordenanza SER, para adaptarlo a las ca-
racteristicas propias de una urbanizacién de viviendas unifamiliares)

13) (Coincidente con la ordenanza SER) Se requerira la provision de 3 plazas de aparcamiento
por cada 100 m2 de superficie construida de Uso Comercial, con dimensién media de 30 m2 por
plaza (incluidos los accesos propios interiores a la edificacion).

14) (Coincidente con la ordenanza SER) El uso comercial de ocio requerira la provision de una
plaza de aparcamiento por cada dos plazas de aforo maximo, o por cada 25 m2 de superficie de
espectaculo o de uso de ocio cuando no existiese aforo determinado.

15) (Coincidente con la ordenanza SER) El aparcamiento descubierto debera disenarse con
espacios de tierra ajardinados y arbolados para romper la monotonia del pavimento continuo o
del parque de automoviles. Debera ajardinarse dentro del recinto de aparcamiento, como mi-
nimo, un area total equivalente al 5% (cinco por ciento) de la superficie destinada a aparcamiento
descubierto (calculada como el niumero de plazas de aparcamiento descubierto por 30 m2).

16) (Coincidente con la ordenanza SER) Para el computo de la edificabilidad rigen las si-
guientes determinaciones:

a) Locales comerciales y de ocio en cualquier planta, y todos los usos compatibles: 100%.

b) Las calles peatonales interiores al centro comercial no computaran edificabilidad. Se en-
tendera por calle peatonal interior aquella con acceso publico en horario comercial y de ancho
superior a seis metros; y que sea exterior a cualquier local comercial y por tanto no forme parte
de la superficie de venta; Unicamente podran albergar también como no computables, zonas de
estancia de restauracion, quioscos desmontables y usos similares, pero manteniendo las calles
peatonales un ancho libre agregado de 6,00 metros.”

21.- JUSTIFICACION ATENDIENDO A LA ESTRUCTURA ECONOMICA DE AVILA.

Avila es una ciudad terciarizada con cierta diversificacién industrial. Los dos motores de acti-
vidad y de empleo son el sector terciario (Administracion Publica, Comercio al por menory al por
mayor, Restaurantes y Hosteleria) y el industrial (construcciéon de vehiculos, Industria de Alimen-
tacion, Artes Graficas y Otras Industrias Manufactureras).

Estos sectores, con la salvedad de la construccion y de la fabricacion de vehiculos por sus res-
pectivas situaciones coyunturales, fueron los de mayor estabilidad o de mayor crecimiento en la
década 1980-90, constituyendo los sectores con mayores perspectivas de futuro.

En cuanto implantaciones, los sectores que mas crecieron fueron el de restaurantes y comer-
cio al por menor, extendiéndose por las zonas en donde ha crecido la ciudad.

Ademas, existio un relanzamiento de los sectores dedicados a la cultura y al ocio. Todos ellos
formaban parte del entramado econdmico del sector turistico, y eran considerados un verdadero
potencial y futuro motor de la economia de la ciudad.

Ya considera la Revisién del Plan General de Ordenacién Urbana de Avila la necesidad de ac-
tualizacion de procedimientos de distribuciéon, comercializacion y presentacion del sector co-
mercial, elemento importante de la economia local, para poder competir con éxito con las nuevas
formas comerciales que sin duda apareceran en un ndcleo de 50.000 habitantes.
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Asimismo, dicha Revisién consideraba la ventaja diferencial de Avila con otras ciudades de su
entorno el ser capital provincial, con lo cual garantizaba una actividad administrativa importante
para la economia y el empleo local.

La localizacién de la ciudad de Avila ofrece la ventaja de una cercania suficiente al gran mer-
cado de Madrid, pero con la distancia necesaria para evitar un impacto excesivo de visitantes. La
evidente mejora de las comunicaciones facilitd el éxodo, provocado por el incremento del precio
de la vivienda en la Capital de la Nacion grupo de familias que, trabajando en Madrid, decidieron
residir en Avila; y de las empresas que buscaban una localizacion préxima a Madrid pero alejada
de los problemas de contaminacion, congestion y competencia del mercado laboral o de la acti-
vidad sindical.

Los cambios de forma de vida han generado nuevas necesidades en la poblacién y, como ya
preveia en el ano 2005 la Revision del Plan General, las formas de comercio se han adaptado a
las mismas, variando en todas las ciudades que han superado la cifra de 50.000 habitantes, lo que
implica la creacion de espacios habilitados a los efectos, por situacion y por tamano.

Por otro lado, la situacién socio-econémica generada por la crisis econdmica mundial que se
analizara en el apartado siguiente, en el caso particular de Espafna ha generado lo que se ha ve-
nido en denominar “la burbuja inmobiliaria”, expresion que hace referencia a la existencia de una
burbuja especulativa en el mercado de bienes inmuebles hasta finales de 2007 y principios de
2008.

El principal sintoma de la burbuja inmobiliaria fue el incremento anormal de los precios, muy
por encima del IPC, incrementos que se pueden explicar recurriendo a factores externos, como
la falta de suelo edificable, los beneficios fiscales aplicados a la adquisicion de viviendas, la es-
peculacion y recalificacion indiscriminada de suelos, asi como el desmedido exceso de crédito.

La burbuja inmobiliaria tiene su inicio en 1997. El origen de la escalada de precios, segun el
Banco de Espana, se encuentra en el anterior boom inmobiliario que termind en 1991, con unos
resultados razonablemente correctos, 1o que explica la existencia de una cierta infravaloracion de
este activo en la segunda mitad de la década de los noventa.

El fendmeno se ha prolongado hasta agosto de 2007, y su manifestacion mas evidente ha con-
sistido en una elevacion sostenida de los precios de la vivienda, superior al 10% anual y, en al-
gunos casos, fundamentalmente en las grandes ciudades espanolas, hasta cerca del 30% anual.

La burbuja inmobiliaria que se ha producido en Espafa, explicaria el reciente comportamiento
del mercado inmobiliario, ofreciendo una prevision de su evolucion futura. La explosion de la bur-
buja ha provocado una brusca caida en la demanda y los precios, que comenzé en diciembre de
2007 y que aun continla a fecha de hoy, con caidas superiores al 40%, provocadas por la inca-
pacidad del mercado para absorber la enorme oferta de vivienda construida y vivienda vacia dis-
ponible.

Consecuentemente, nos encontramos en un escenario en el cual, la reserva de suelo urbano
destinado a uso residencial, en todas sus variantes, en un plazo de tiempo imprevisible perma-
necera sin las edificaciones correspondientes. Esto provocara una situacion en la cual el creci-
miento de la ciudad generara una trama desigual de parcelas edificadas y solares vacios, en
funcidn de las necesidades y posibilidades financieras de los propietarios de los solares y sus po-
sibles promotores.

En definitiva, se plantea la necesidad de implantacion de nuevos usos, mediante la reconsi-
deracion de los usos compatibles en parcelas de uso residencial, como las destinadas por el Plan
General de Ordenacion Urbana a Residencial Unifamiliar Intensivo (RUI), que permita la rees-
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tructuracion de los espacios disponibles de forma que el tejido urbano de la ciudad no se vea sal-
picado de zonas de construcciones abandonadas, o solares vacios, con el consiguiente deterioro
que ello conlleva.

2.2 - JUSTIFICACION ATENDIENDO AL CONTEXTO SOCIO-ECONOMICO

En base a datos reflejados en la Revisién del Plan General de Ordenacion Urbana Avila de
2005, en relacion también con el Avance de una nueva Revision actualmente en tramitacion, se
observa una ciudad en la que las areas con un mayor nimero de activos en 1991, se correspon-
dian con las zonas de nuevo crecimiento de la ciudad y donde residian en 1991, mas del 80% de
la de la poblacién activa.

La distribucion de la poblacion activa en el aino 2005 se concentra mayoritariamente en la ciu-
dad de Avila, que alcanza un porcentaje del 44%, frente al 37% del global de la provincia; en
parte, este desfase se debe al mayor grado de integracion al mercado de trabajo regulado por
parte de las mujeres en areas urbanas, frente a las mujeres rurales que comparten tareas en las
explotaciones familiares.

Por otra parte, la migracion porcentualmente muy superior en el area rural y cuyo punto de des-
tino inicialmente corresponde a la capital de la provincia, reduce el porcentaje en el niumero de
pensionistas y, en definitiva, hacen que el porcentaje de poblacion activa sea superior en el caso
de las areas urbanas, y especialmente en una provincia marcadamente rural.

Por sectores de actividad econdmica, la distribuciéon de la poblacion activa también registra,
en el momento de la Revision del P.G.O.U., el caracter terciario de la ciudad, puesto que una
media del 62% de los ocupados desarrollan su actividad en el sector servicios, frente a sélo un
40% en el conjunto de la provincia. Sin embargo, en el sector agrario se obtiene un porcentaje
de poblacion ocupada en el conjunto de la provincia, frente al 2% en el caso de la ciudad de
Avila.

En el contexto de los diferentes sectores de actividad, la distribucion es bastante homogénea,
excepcion hecha de los distritos mas cercanos a los poligonos industriales, que cuentan con un
porcentaje mas elevado de trabajadores del sector industrial.

La estructura productiva local se basa, fundamentalmente, aparte de la generada por las ne-
cesidades administrativas, en una significativa actividad comercial, especialmente en el sector mi-
norista, que se ha visto acompafada por un también importante sector de la construccion y por
el sector industrial (mayoritariamente del sector del automaovil).

Por otro lado, la actividad comercial se basa en el comercio tradicional, no apareciendo otros
segmentos de comercio dentro de la oferta del municipio, bien por la tradicion del consumo local,
bien por la existencia de la potente y cercana oferta comercial situada en el Area Metropolitana
de Madrid, con una fuerte capacidad de atraccion sobre los consumidores abulenses.

Por cuanto antecede, la ampliacion de la oferta de suelo comercial de pequenas dimensiones

en suelos mayoritariamente residenciales mediante la formula de la compatibilidad de usos resulta
oportuna y respetuosa con la ordenacion existente.

2.21 Movimiento Laboral.

Segun datos obtenidos del estudio de la poblacion y movimientos migratorios realizado por la
Fundacion BBVA, en el afio 2008, la ciudad de Avila alcanzaba la cifra de 56144 habitantes, que
suponia el 32,7% de la poblacién total de la provincia.
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En enero de 2008, el registro del paro contabilizaba 3.013 personas en la ciudad de Avila, que
representaria, aproximadamente, el 7,5% de la poblacion activa, es decir, la comprendida entre los
16 y los 64 afnos. En diciembre de ese mismo ano, el paro habia ascendido a la cantidad de 4.027
personas, lo que suponia un incremento aproximado de 2,5 puntos en la tasa de desempleo.

Este incremento desmedido en la cifra del paro registrado en el transcurso del ano 2008, se
justifica por el comienzo, en ese mismo ano, de la crisis mundial originada en Estados Unidos.
Entre los factores causantes de dicha crisis estarian los altos precios de las materias primas, la so-
brevaloracion del producto, una crisis alimentaria mundial, una elevada inflacion global y la ame-
naza de una recesion en todo el mundo, asi como una crisis crediticia, hipotecaria y de confianza
en los mercados. La causa raiz puede consistir en una supuesta expansion artificial del crédito.

Los Estados Unidos, la economia mas grande del mundo, entraron en 2.008 con una grave cri-
sis crediticia e hipotecaria que afecto a la fuerte burbuja inmobiliaria que venian padeciendo, asi
como un valor del délar anormalmente bajo. En realidad todo se gestioné cuando durante el ano
2.007 los Bancos Centrales tuvieron que intervenir para proporcionar liquidez al sistema banca-
rio.

Tras varios meses de debilidad y pérdida de empleos, el fendmeno produjo el colapso en
2.008, causando la quiebra de medio centenar de bancos y entidades financieras. Este colapso
arrastré a los valores bursatiles y la capacidad de consumo y ahorro de la poblacion. En sep-
tiembre de 2.008 los problemas se agravaron con la bancarrota de diversas entidades financieras
relacionadas con el mercado de las hipotecas inmobiliarias.

El fenomeno se expandié rapidamente por diversos paises europeos, sufriendo algunos gra-
ves efectos, entre ellos Espana.

Una de las principales consecuencias que durante el ano 2.008 tuvo sobre la economia es-
panola consistid en un fuerte crecimiento del desempleo, mediante la presentacién de un gran
ndmero de empresas de expedientes de regulacion de empleo.

El sector de la construccion ha sido uno de los sectores mas perjudicados por la crisis debido
a la creacion de la denominada burbuja inmobiliaria y la posterior caida de las ventas. Durante
2.008 numerosas empresas constructoras presentaron expedientes de suspension de pagos.

El incremento de la poblacion activa, la excesiva rigidez laboral o la escasa eficacia de los or-
ganismos reguladores de empleo se han barajado como posibles causas del desmedido incre-
mento del paro, que se ha producido de una manera especialmente agresiva en Espana.

Con estos antecedentes, se puede entender que, atendiendo a los datos del Servicio Publico
de Empleo Estatal (SEPE), que determinan que con una poblacion total de 59.008 habitantes en
el afio 2011 en Avila, de los que aproximadamente, el 70 % configurarian la poblacién activa, exista
sin embargo una cuota practicamente duplicada del 13,4% de poblacion desocupada (5.543 pa-
rados segun datos obtenidos de las mismas fuentes) en diciembre de dicho afo.

Datos actualizados del Servicio Publico de Empleo Estatal, dichas cifras habrian seguido au-
mentando durante el mes de enero de 2012, en que ha registrado la cifra de 5.864 parados.

Por lo dicho, la modificacion del Plan General propuesta pretende posibilitar la ampliacion del
tejido comercial de la ciudad y de la oferta de espacios sin distorsionar las estructuras existentes
y contribuyendo a la mejora de la situacion laboral.

2.2.2 Distribucién del Desempleo.

La distribucion de desempleo por tramos de edad, para los periodos definidos arroja el si-
guiente resultado:
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ENERO DE 2008

%

EDAD PARADOS CUQTA
<25 420 13,94%
25-44 1687 55,99%
>45 906 30,07%
TOTAL 3103 100,00%
ENERO DE 2012
EDAD PARADOS CUQOTA
<25 702 1,97%
24-44 3.077 52,47%
TOTAL 5.864 100,00%

Por otro lado, la distribucién de desempleo segun sectores de actividad, seria segun los si-
guientes cuadros para los mismos periodos:

ENERO DE 2008

SECTOR PARADOS CUOTA
AGRICULTURA 85 2,82%

INDUSTRIA 498 16,53%

COSNTRUCCION 363 12,05%

SERVICIOS 1.675 55,59%

SIN EMPLEO PREVIO 392 13,01%
TOTAL 3.013 100,00%

ENERO DE 2012

SECTOR PARADOS CUOTA

AGRICULTURA 195 3,33%

INDUSTRIA 678 1,56%

COSNTRUCCION 1.090 18,59%

SERVICIOS 3147 53,67%

SIN EMPLEO PREVIO 754 12,86%

TOTAL 5.864 100,00%

Segun se desprende de los cuadros expuestos, la tasa desempleo ha pasado del 7,5% al 13,4%
entre el mes de enero de 2008 y el mismo mes del ano 2012. La franja de edad mas afectada es
la comprendida entre los 25 y los 44 anos, que fluctuan entre el 55,99% vy el 52,47% sobre el total
de parados y el sector con mayor incidencia es el de servicios, en ambos casos, con una inci-
dencia del 55,59% v el 53,67% sobre el total.
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La ampliacion entonces de la oferta de suelo comercial a parcelas independiente y, general-
mente, de pequenas superficies, como son las parcelas con ordenanza RUI Residencial Unifamiliar
Intensiva, puede contribuir de alguna forma a la creacion de empleo, ya que permitira el des-
arrollo de solares vacios.

2.2.3. Movilidad Geogréfica.

La movilidad geogréfica, es decir, el nimero de trabajadores residentes en Avila cuyo munici-
pio de trabajo esta fuera de la provincia, arroja un saldo negativo respecto de los que entran de
otra provincia a desarrollar su trabajo en Avila.

El efecto frontera de la fuerte economia de la Comunidad de Madrid, dada su cercania con
Avila, se manifiesta en que el nimero de trabajadores con residencia en Avila que se trasladan a
realizar un trabajo en la Comunidad de Madrid, es 2,25 veces superior al de trabajadores de la Co-
munidad de Madrid que desarrollan su trabajo en Avila.

La tasa provincial de movilidad durante el ano 2010 fue del 15,72%, correspondiendo a una tasa
de entrada de 14,88% y de salida de 16,55%. La movilidad geogréfica afecta en mayor medida a
los trabajadores menores de 45 anos, edad a partir de la cual, la tasa desciende l6égicamente.

Asi pues, con la modificacién del Plan General proyectada se pretende contribuir de alguna
manera, aunque sea minimamente, a la fijacion de poblacion frente a la movilidad geografica, lo
que se produciria mediante la creacion de nuevos yacimientos de empleo generados por la di-
namizacion de nuevas actividades constructivas y comerciales en suelos vacantes.

2.3.- JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL REGLAMENTO DE ACCESIBILIDAD Y SU-
PRESION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS

Al no modificarse las condiciones de construccion que se regulan en el Titulo Il del PGOU de
Avila, en concreto en el Capitulo Il y el Capitulo VIl de dicho titulo, las construcciones que se pro-
yecten en un futuro, deberan cumplir los preceptos establecidos en el Reglamento de Accesibi-
lidad y Supresion de Barreras Arquitectonicas, 1o que se producira en los proyectos
correspondientes.

2.4.- JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL ART. 7 DE LA LEY 5/2009 DEL RUIDO.

El articulo 7 de la Ley 5/2009, de 4 de junio, del Ruido de Castillay Ledn (BOCyL 9.06.2009)
establece:

1) En los instrumentos de planeamiento urbanistico se incluira una zonificacion acustica del
territorio, las zonas de servidumbre acustica y de reserva de sonido de origen natural, de con-
formidad con lo dispuesto en esta ley.

2) En los instrumentos indicados se incluira un apartado en el que se definiran las medidas pre-
vistas para prevenir y reducir la contaminacién acustica, de manera que se garantice que, en las
areas que delimite, se alcancen los objetivos de calidad para las mismas. Igualmente incluiran,
entre sus determinaciones, las que resulten necesarias para conseguir la efectividad de las servi-
dumbres acusticas ubicadas dentro del area de intervencién de los instrumentos citados.

En cumplimiento de las prescripciones legales senaladas, mediante ORDEN FYM/620/2012,
de 12 de julio, de la Consejeria de Fomento y Medio Ambiente fue aprobado el Mapa estratégico
de ruido del municipio de Avila (publicado en el BOCyL /08/2012 y en la web municipal), cuyo des-
arrollo a través de planes de accién en materia de contaminacién acustica se encuentra actual-
mente en fase de redaccion.
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Por otro lado, la presente modificacion del PGOU no incluye determinaciones que afecten di-
rectamente a zonas de servidumbre acustica, con lo que se da por justificado el cumplimiento de
lo dispuesto en la normativa sobre ruido.

2.5.- JUSTIFICACION DE LAS MODIFICACIONES EN RELACION CON EL ART. 58 LUCyL Y
EL ART. 169 Y CONCORDANTES DEL RUCyL.

Conforme ha quedado expuesto en Capitulo 1 del Titulo Il de la Memoria Informativa, cabe rei-
terar que la presente Modificacion del PGOU se ajusta a las determinaciones de los Arts. 58
LUCyL y 169 RUCyL y concordantes, y en consecuencia cabe decir de la misma lo siguiente:

a) No afecta a la ordenacion general vigente, ya que tan solo afecta la ordenacion detallada,
y mas concretamente a las condiciones de uso de las parcelas con ordenaza RUI Residencial Uni-
familiar Intensiva (Art. 170 RUCyL).

b) No altera la delimitacion de unidades de actuacion, ya que no es el objeto de la modifica-
cion proyectada (Art. 171 RUCyL).

c) No modifica los plazos para el cumplimiento de los deberes urbanisticos, lo cuales se man-
tienen y nada se regula al respecto (Art. 1771 RUCyL).

d) No afecta a espacios libres publicos o equipamientos publicos existentes o previstos, a los
gue no les es de aplicacion la ordenanza RUI que se modifica, si no que incluso se garantiza su
proteccion (Art. 1772 RUCyL).

e) No supone aumento del volumen edificable ni de la densidad de poblacion, ya que se man-
tienen los parametros de edificabilidad y nimero de viviendas (Art. 173 RUCyL).

f) No se modifican los parametros edificatorios basicos existentes referidos a las alturas y re-
tranqueos (Art. 94.3 y 173, parrafo primero, RUCyL).

g) No se altera el uso predominante establecido, puesto que se mantiene el uso residencial con
tal caracter (Art. 941 y 173, parrafo primero, RUCyL).

2.6. JUSTIFICACION DE NO AFECCION EN MATERIA DE PATRIMONIO CULTURAL.

A los efectos previstos en el articulo 54 de la Ley 12/2002 de la Ley de Patrimonio Cultural de
Castillay Ledn y los arts. 90 del Decreto 37/2007, por el que se aprueba el Reglamento para Pro-
teccion del Patrimonio Cultural de Castilla 'y Ledn, resulta que la presente Modificacion de PGOU
aplicable a parcelas de naturaleza urbana no afecta al catédlogo de Bienes de Interés Cultural, ni
a Bienes integrantes del Patrimonio Arqueoldgico, ni tampoco a la normativa sobre su proteccion
contenida en el vigente Plan General de Ordenacion Urbana.

Titulo Il. RESUMEN EJECUTIVO
CAPITULO 1.- AMBITOS DONDE LA NUEVA ORDENACION ALTERA LA VIGENTE.

El ambito al que afecta la presenta modificacion se corresponde con las manzanas o sub-
manzanas sehaladas en los planos de ordenacion del vigente Plan General de Ordenacion Urbana
con ordenanza RUI Residencial Unifamiliar Intensiva, en las cuales se permitira la compatibilidad
del uso comercial.

Las parcelas afectadas por la modificacion deberan cumplir ademas la condicion de ser par-

celas completas, entendiendo por tales, aquéllas en que todos sus linderos limiten con espacios
publicos, viales, zonas verdes, cordeles, etc. y, en general, parcelas no edificables, excepcional-
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mente si alguno de sus linderos limita con parcelas destinadas a Equipamiento Comunitario, pre-
via justificacion del interés general.

CAPITULO 2.- AMBITOS DONDE SE SUSPENDE EL OTORGAMIENTO DE LICENCIAS.

Coincide el ambito de suspension de licencias con las parcelas con ordenanza RUI sobre las
que se proyecten usos comerciales actualmente no permitidos.

CONCLUSION

Atendiendo a cuanto ha quedado expuesto en el proyecto de la presente modificacion, se ha
tenido en cuenta la necesidad de que los instrumentos de planeamiento sean mecanismos Vvivos,
que permitan, de forma natural, su adaptacion a los nuevos planteamientos urbanisticos, con el
fin de mejorar las condiciones de los mismos y, fundamentalmente, responder a los nuevos re-
querimientos estratégicos de las ciudades, y en este caso incentivar la variedad de uso en los
suelos residenciales carentes de establecimientos comerciales.

La actividad econémica del Término Municipal de Avila reclama la atencién sobre la necesi-
dad de adaptacion a las posibilidades que ofrecen los mercados cambiantes, sobre todo en épo-
cas en que las condiciones socio-econdmicas asi lo exijan.

Las condiciones laborales que han sufrido alteraciones claramente negativas, como ya se ha
expuesto, requieren, la consideracion de propuestas que permitan modificar la tendencia de pér-
didas de puesto de trabajo facilitando la nueva creacion o, en el peor de los casos, el manteni-
miento de los existentes mediante la reestructuracion de los sistemas productivos existentes.

Los datos reflejados en cuanto al nimero de desempleados por sector de actividad, refleja la
trascendencia que en el computo global tiene el correspondiente al sector servicios, que supera
en todos los caso el 50%.

La presente propuesta de Modificacion Puntual tiene como objeto fundamental favorecer, en
la medida que quepa, la mejora de dichas cifras, con la posibilidad de creacion de empleos en
dicho sector laboral.

Ya en la Revision del P.G.O.U., en el Articulo 3.31 de su Memoria se alude, a la importancia
de la figura del Centro Comercial Abierto, “con el que se pretende la dinamizacion del comercio
tradicional, de forma coordinada con otras actividades de ocio y restauracion, a la vez que evitar
el proceso de despoblacién y deterioro, urbanistico y social del centro de Avila, con el fin de sa-
tisfacer las necesidades del consumidor. Y todo ello en un momento de reestructuraciéon comer-
cial e introduccion de nuevas formas de gestion”.

Por consiguiente, la presente Modificacion Puntual del Plan General de Ordenacion Urbana de
Avila, se ampara en la justificacion basada en las perspectivas especificadas: atendiendo a la me-
jora de la estructura econdmica y estructural de la ciudad y, en mayor medida, debido a las con-
diciones socio-econémicas coyunturales de la sociedad espanola y de la abulense
especificamente.

Por todo lo expuesto, se proyecta permitir en las ordenanzas aplicables del Articulo 52 “Resi-
dencial Unifamiliar Intensiva” como uso compatible el Uso Basico Comercial con la condicion de
Uso Exclusivo.

A continuacion, en el documento de NORMATIVA URBANISTICIA DN-NU se recoge copia tex-
tual de las ordenanzas actuales, asi como en las ordenanzas modificadas referidas a los articulo
52 y 81 del vigente Plan General de Ordenacion Urbana.
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NORMATIVA URBANISTICA. DN-NU

Atendiendo a todo lo anteriormente expresado, se relacionan a continuacion las determina-
ciones normativas que se modifican en el PGOU de Avila, las cuales afectan a los siguientes apar-
tados:

1) Titulo Ill. DETERMINACIONES DE ORDENACION DETALLADA.
Capitulo ll. CONDICIONES DE USO. Ordenacion de los Usos.
Articulo 52.- Residencial Unifamiliar Intensiva.

2)Titulo . DETERMINACIONES DE ORDENACION DETALLADA.
Capitulo ll. CONDICIONES GENERALES D ELA EDIFICACION.
Seccién 22, Ordenanzas de Edificacion y Espacios Libres.
Articulo 81.- Ordenanza de Residencial Unifamiliar Intensiva (RUI)

D.1. ARTICULO 52. RESIDENCIAL UNIFAMILIAR

Redaccién PGOU 2005: Redaccién 93 Modificacién PGOU:
Articulo 52- Residencial Unifamiliar Intensiva. Articulo 52- Residencial Unifamiliar Intensiva.
Es el uso formado por el basico predominante de |Es el uso formado por el basico predominante de residencial
residencial unifamiliar, adoptando ademas los siguientes | unifamiliar, adoptando ademas los siguientes usos
usos compatibles: compatibles:
Uso Basico Condiciones Uso Basico Condiciones
L] Residencial « Vivienda unifamiliar * Residencial unifamiliar. « Vivienda unifamiliar
unifamiliar. e Despachos  profesionales | » Administrativo y S. Privados |« Despachos  profesionales
= Administrativo y S.| del titular de la vivienda del titular de la vivienda
Privados « Planta baja y sétano. = Deportivo o Planta baja y sdtano
vinculado a la vivienda o
= Deportivo edificio de uso exclusivo.
e 1,25 plazas por vivienda al | * Garaje y/o|e 1,25 plazas por vivienda al
menos estacionamiento. menos y/o 3 plazas /100
] Garaje y/o m2 construidos de Uso
estacionamiento, » Todo comercial
« En edificio uso exclusivo * Parques y Jardines. s Todo
* Hosteleria*, « En edificio uso exclusivo
i Parques y = Comercial o En  edificic de uso
Jardines. exclusivo segin art. 81.8
u Hosteleria*. PGOU
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D.2.- ARTICULO 81. ORDENANZA DE RESIDENCIAL UNIFAMILIAR INTENSIVA (RUI).

ARTICULO 81: ORDENANZA DE RESIDENCIAL UNIFAMILIAR INTENSIVA - RUI

REDACCION PGOU 2005:

REDACCION 92 MODIFICACION PGOU:

1. AMBITO
Corresponde a las manzanas o submanzanas
sefialadas en los planos de ordenacidn como:
RUI Unifamiliar intensiva

1. AMBITO
Corresponde a las manzanas o submanzanas
sefialadas en los planos de ordenacion como:
RUI Unifamiliar intensiva

2. USO Y TIPOLOGIA CARACTERISTICOS

El Uso Pormenorizado sera Residencial Unifamiliar.

En este Grado n® 1 (RUL Residencial Unifamiliar
Intensivo) la tipologia sera de edificacion agrupada (en
hilera), con o sin patio-jardin delantero y lateral, y con
patio-jardin trasero.

En promociones conjuntas de RUI, no se exigira el patio-
jardin delantero o trasero si en su lugar existe un espacio
comun a toda la promacion.

En esta Ordenanza los planos de fachada de los edificios
no adoptan una posicién necesariamente fija en relacion
con las alineaciones de la manzana, por lo que las trazas
de las calles mantienen secciones uniformes entre
alineaciones e irregulares entre los planos definidos por las
fachadas de las construcciones.

2. USO Y TIPOLOGIA CARACTERISTICOS

El Uso Pormenorizado sera Residencial Unifamiliar,

En este Grado n® 1 (RUI: Residencial Unifamiliar
Intensivo) la tipologia sera de edificacion agrupada (en
hilera), con o sin patio-jardin delantero y lateral, y con
patio-jardin trasero.

En promociones conjuntas de RUI, no se exigira el patio-
jardin delantero o trasero si en su lugar existe un espacio
comin a toda la promocion.

En esta Ordenanza los planos de fachada de los edificios
no adoptan una posicion necesariamente fija en relacion
con las alineaciones de la manzana, por lo que las trazas
de las calles mantienen secciones uniformes entre
alineaciones e irregulares entre los planos definidos por las
fachadas de las construcciones.

3. TAMANO Y FORMA DE LA PARCELA

Todas las parcelas catastrales existentes en la fecha de
aprobacion definitiva de este Plan General y con
Ordenanza Residencial Unifamiliar son edificables.

No podran producirse fragmentaciones del parcelario
existente que conduzcan a la formacion de linderos
frontales menores de 5,5 metros ni a superficies de parcela
menores de 150 m2, cumpliéndose en todo caso las
condiciones generales de esta normativa.

A estos efectos, el espacio comin pro-indiviso, si

existiese, no se considerara como lindero de las parcelas a
las que corresponda el pro-indiviso.
No obstante se admite reducir hasta un 20% la parcela
minima (pero no el frente de parcela) si se trata de una
promocion unitaria con un espacio comin, cuya superficie
equivalga al total de la reduccion de parcelas. A estos
efectos, se considerara espacio comtn el terreno destinado
a dotacion deportiva, de ocio o de jardin accesible por
todas las viviendas que se adscribiesen a esta formula de
computo, asi como los accesos internos a la urbanizacidn,
peatonales o rodados.

3. TAMANO Y FORMA DE LA PARCELA

Todas las parcelas catastrales existentes en la fecha de
aprobacion definitiva de este Plan General y con
Ordenanza Residencial Unifamiliar son edificables.

No podran producirse fragmentaciones del parcelario
existente que conduzcan a la formacion de linderos
frontales menores de 5,5 metros ni a superficies de parcela
menores de 150 m2, cumpliéndose en todo caso las
condiciones generales de esta normativa.

A estos efectos, el espacio comin pro-indiviso, si

existiese, no se considerara como lindero de las parcelas a
las que corresponda el pro-indiviso.
No obstante se admite reducir hasta un 20% la parcela
minima (pero no el frente de parcela) si se trata de una
promocidn unitaria con un espacio comin, cuya superficie
equivalga al total de la reduccion de parcelas. A estos
efectos, se considerara espacio comun el terreno destinado
a dotacion deportiva, de ocio o de jardin accesible por
todas las viviendas que se adscribiesen a esta formula de
computo, asi como los accesos internos a la urbanizacion,
peatonales o rodados.
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ARTICULO 81: ORDENANZA DE RESIDENCIAL UNIFAMILIAR INTENSIVA - RUI

REDACCION PGOU 2005:

REDACCION 92 MODIFICACION PGOU:

4. POSICION DE LA EDIFICACION EN LA PARCELA

Ocupacion maxima
. Se admite para parcelas existentes y edificadas
previamente a la aprobacion definitiva del Plan General, la
ocupacion efectiva existente.

. La edificacion no ocupara mas del 75% de la
superficie de la parcela sobre rasante. Podra ocupar el

90% bajo rasante. Como excepcion, en las parcelas

catastrales de menos de 100 m2 existente previamente a

la aprobacion provisional del Plan General, la nueva

edificacion podra ocupar sobre rasante el 100% de la
parcela, y siempre que sea admisible la edificacién sin
retranqueo de acuerdo con el Apartado siguiente.

Alineaciones y Retranqueos

Las alineaciones sefialadas en los planos de Ordenacion
son alineaciones de vial, no alineaciones de edificacidn.

Los retranqueos sefalados a continuacion se exigiran
respecto a la alineacion oficial y respecto a linderos. A
estos efectos, el espacio comun pro-indiviso, y sus accesos
interiores a la urbanizacién, si existiesen, no se
consideraran como linderos de las parcelas a las que
corresponde el proindiviso.

No se exige retranqueo de la edificacion al lindero
frontal.

La nueva edificacion podra adosarse a linderos laterales
de parcela cuando concurra alguna de las siguientes
circunstancias:

. Que se trate de Edificaciones adosadas de
proyecto unitario.

. Que la parcela esté enclavada en una estructura
parcelaria en que una de las construcciones colindantes
sea ya medianera, o con condiciones particulares de la
promocion que permitan la construccion medianera. En
el primer caso, la nueva edificacion podra adosarse al
mismo tramo de edificacion medianera existente.

. Cuando exista acuerdo entre propietarios de
parcelas colindantes, que debera inscribirse en el
Registro de la Propiedad, siendo preceptiva la
construccion simultdnea o la constitucion formal de
condiciones particulares de la promocién con la
obligacion de realizar la construccion de acuerdo con la
ordenacion aprobada o con un proyecto unitario.

En caso de no edificarse adosado o en hilera, los
retranqueos minimos de la edificacion a los linderos
laterales seran iguales a la mitad de la altura de la
edificacion con un minimo de 3 metros,

El retranqueo minimo posterior sera iqual a la mitad de

4. POSICION DE LA EDIFICACION EN LA PARCELA

Ocupacion maxima
» Se admite para parcelas existentes y edificadas
previamente a la aprobacion definitiva del Plan General, la
ocupacion efectiva existente.

* La edificacion no ocupara mas del 75% de la superficie
de la parcela sobre rasante. Podrad ocupar e 100% bajo
rasante. Como excepcion, en las parcelas catastrales de
menos de 100 m2 existente previamente a la aprobacion
provisional del Plan General, la nueva edificacion podra
ocupar sobre rasante el 100% de la parcela, y siempre
que sea admisible la edificacion sin retranqueo de acuerdo
con el Apartado siguiente.

Alineaciones y Retranqueos

Las alineaciones sefialadas en los planos de Ordenacion
son alineaciones de vial, no alineaciones de edificacion,

Los retranqueos sefialados a continuacion se exigiran
respecto a la alineacion oficial y respecto a linderos. A
estos efectos, el espacio comtn pro-indiviso, y sus accesos
interiores @ la urbanizacion, si existiesen, no se
consideraran como linderos de las parcelas a las que
corresponde el proindiviso.

No se exige retranqueo de la edificacion al lindero
frontal.

La nueva edificacion podra adosarse a linderos laterales
de parcela cuando concurra alguna de las siguientes
circunstancias:

. Que se trate de Edificaciones adosadas de

proyecto unitario.

. Que la parcela esté enclavada en una estructura
parcelaria en que una de las construcciones colindantes
sea ya medianera, o con condiciones particulares de la
promocion que permitan la construccion medianera. En
el primer caso, la nueva edificacion podra adosarse al
mismo tramo de edificacion medianera existente.

. Cuando exista acuerdo entre propietarios de
parcelas colindantes, que debera inscribirse en el
Registro de la Propiedad, siendo preceptiva la
construccion simultanea o la constitucion formal de
condiciones particulares de la promocion con la
obligacion de realizar la construccion de acuerdo con la
ordenacion aprobada o con un proyecto unitario.

En caso de no edificarse adosado o en hilera, los
retranqueos minimos de la edificacion a los linderos
laterales seran iguales a la mitad de la altura de la
edificacion con un minimo de 3 metros,

El retranqueo minimo posterior sera igual a la mitad de
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ARTICULO 81: ORDENANZA DE RESIDENCIAL UNIFAMILIAR INTENSIVA - RUI

REDACCION PGOU 2005:

REDACCION 93 MODIFICACION PGOU:

la altura de la edificacién, con un minimo de 3 metros. No
obstante, y sélo en caso de existir edificacion colindante
medianera en el lindero posterior, la nueva edificacion
podra adosarse al mismo tramo de edificacion colindante.

A estos efectos, el espacio comun o el Espacio Libre
Pdblico no se considerara que forma linderos con el resto
de la propiedad.

En las actuaciones de edificacion cuyo frente edificable a
via publica o a espacio libre frontal sea superior a 24
metros, se disefiara el tratamiento y la composicién de los
paramentos exteriores verticales del o de los frentes del
edificio visibles desde espacios piblicos, dividiéndolos en
varios tramos verticales. El tratamiento y la composicidn
diferenciados de cada uno de los tramos de fachada
aseguraran el mantenimiento visual del ritmo y la escala
del troceado tradicional de los frentes edificados a via o
espacio plblico del entorno visual de la actuacion.

En todo caso el maximo de fachada continua, no podra
superar los 48 m. de longitud, medidos en la alineacion
oficial de fachada a via piblica.

la altura de la edificacion, con un minimo de 3 metros. No
obstante, y solo en caso de existir edificacion colindante
medianera en el lindero posterior, la nueva edificacion
podra adosarse al mismo tramo de edificacion colindante.

A estos efectos, el espacio comun o el Espacio Libre
Piblico no se considerara que forma linderos con el resto
de la propiedad,

En las actuaciones de edificacion cuyo frente edificable a
via publica o a espacio libre frontal sea superior a 24
metros, se disefiara el tratamiento y la composicién de los
paramentos exteriores verticales del o de los frentes del
edificio visibles desde espacios publicos, dividiéndolos en
varios tramos verticales. El tratamiento y la composicion
diferenciados de cada uno de los tramos de fachada
aseguraran el mantenimiento visual del ritmo y la escala
del troceado tradicional de los frentes edificados a via o
espacio publico del entorno visual de la actuacion.

En todo caso el maximo de fachada continua, no podra
superar los 48 m. de longitud, medidos en la alineacion
oficial de fachada a via publica.

5. ALTURA DE LA EDIFICACION

Nimero maximo de plantas sobre rasante

El nimero maximo de plantas sobre rasante es el
sefialado en los Planos de Ordenacién, salvo que no
estuviese grafiado, en cuyo caso sera de dos plantas.

Altura maxima de la edificacion

La altura maxima sera de 4,00 metros para una planta,
7,00 metros para dos plantas.

Podran  construirse  torreones o  elementos
arquitectonicos decorativos en fachada exterior en las
condiciones generales de esta normativa.

5. ALTURA DE LA EDIFICACION

Nuimero maximo de plantas sobre rasante

El nimero méximo de plantas sobre rasante es el
sefalado en los Planos de Ordenacion, salvo que no
estuviese grafiado, en cuyo caso sera de dos plantas.

Altura maxima de la edificacion

La altura maxima sera de 4,00 metros para una planta,
7,00 metros para dos plantas.

Podran  construirse  torreones 0  elementos
arquitectonicos decorativos en fachada exterior en las
condiciones generales de esta normativa.

6. EDIFICABILIDAD MAXIMA

En Suelo Urbano Consolidado, el Aprovechamiento Real
sera el que resulte de la aplicacion a la parcela bruta del
coeficiente de edificabilidad maxima grafiade en los Planos
de Ordenacion o de las Condiciones de Ordenanza
asignadas a cada parcela en su calificacion.

En defecto de este grafismo en los Planos, el indice
maximo de edificabilidad aplicable es de 1 m2/m2 para
RUL

En el caso de promociones unitarias con un espacio
comuin se computara esta superficie como parte del ambito
espacial minimo y el Aprovechamiento Urbanistico se
materializara sobre las parcelas individuales en Ila
proporcion correspondiente al coeficiente de propiedad del
pro-indiviso.

6. EDIFICABILIDAD MAXIMA

En Suelo Urbano Consolidado, el Aprovechamiento Real
sera el que resulte de la aplicacion a la parcela bruta del
coeficiente de edificabilidad maxima grafiado en los Planos
de Ordenacion o de las Condiciones de Ordenanza
asignadas a cada parcela en su calificacion.

En defecto de este grafismo en los Planos, el indice
maximo de edificabilidad aplicable es de 1 m2/m2 para
RUL

En el caso de promociones unitarias con un espacio
comlin se computara esta superficie como parte del ambito
espacial minimo y el Aprovechamiento Urbanistico se
materializarda sobre las parcelas individuales en la
proporcion correspondiente al coeficiente de propiedad del
pro-indiviso.
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ARTICULO 81: ORDENANZA DE RESIDENCIAL UNIFAMILIAR INTENSIVA - RUI

REDACCION PGOU 2005:

REDACCION 92 MODIFICACION PGOU:

7. ANEXOS DE EDIFICACION

Las construcciones anexas sobre el espacio libre privado de
parcela, no podran ser extension directa de la edificacion
principal residencial, a la que siempre estaran
funcionalmente vinculadas, ni ocupar en superficie mas del
15% de la superficie total de parcela. Su edificabilidad,
incluida en el computo global, no podra superar el 10%
m2/m2 de la asignada a la parcela. Los acabados
materiales y condiciones estéticas, figurativas y
constructivas de los anexos, seran los mismos que los del
resto de la edificacidn.

7. ANEXOS DE EDIFICACION

Las construcciones anexas sobre el espacio libre privado
de parcela, no podran ser extension directa de la
edificacion principal residencial, a la que siempre estaran
funcionalmente vinculadas, ni ocupar en superficie mas del
15% de la superficie total de parcela. Su edificabilidad,
incluida en el computo global, no podra superar el 10%
m2/m2 de la asignada a la parcela. Los acabados
materiales y condiciones estéticas, figurativas y
constructivas de los anexos, seran los mismos que los del
resto de la edificacion

8. DETERMINACIONES ESPECIFICAS PARA USO
COMERCIAL
8.1, Se podra implantar el Uso Basico Comercial en
parcelas que cumplan con la condicion de parcelas
completas, entendiendo por tales, aquéllas en que
todos sus linderos limitan con espacios plblicos,
viales, zonas verdes, cordeles, etc. Y, en general,
parcelas no edificables. EI Ayuntamiento también
podra autorizar el uso Basico Comercial en parcelas
con ordenanza RUI cuando se cumplan las
condiciones resefiadas y alguno de sus linderos limite
con parcela destinadas a Equipamiento Comunitario,
previa justificacion del interés general,
Se permitiran, asociados al Uso Basico Comercial,
como compatibles los siguientes usos:
» Talleres: Hasta un 25% maximo de la superficie
total
= Almacenamiento; Hasta un 30% maximo, ligado a
la actividad
Incluye el Uso pormenorizado Comercial, con la
categoria de Hipermercado o de Grandes
Establecimientos Comerciales,

En general, la tipologia es de edificacion singular
aislada, o edificaciones adosadas con frente a
carreteras o calles de viario principal.

Se contemplara lo prescrito en la Normativa Sectorial
especifica vigente de rango estatal y regional.

No podran producirse fragmentaciones del parcelario
existente que conduzcan a la formacion de parcelas
menores de 1.000 m2 ¢ de 10.000 m? para uso de
Hipermercado.

La posicion de la edificacion en la parcela sera libre,
excepto en linderos con parcelas destinadas a zonas
verdes en que se respetara un retranqueo de 3

8.2,

8.3.

84.

8.5.

8.6.

8.7.
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metros. Y con parcelas destinadas a Equipamiento
Comunitario en el que se respetard un retranqueo
minimo igual a la mitad de la altura de la edificacion,
con un minimo absoluto de 4 m. En las actuaciones
de edificacion cuyo frente edificable a via puablica o a
espacio libre frontal sea superior a 24 metros, no se
precisara un tratamiento o composicion especificos, ni
la fragmentacion del mismo, si bien, se deberan
justificar las condiciones estéticas e integracion en el
entorno de la edificacion.

8.8. Edificabilidad Maxima: En suelo Urbano consolidado
sera la que corresponda a la aplicacion del coeficiente
de edificabilidad de 0,6 m2/m2, o la seilalada en los
Planos de Ordenacion si fuera diferente.

8.9. La ocupacion méaxima de la parcela para edificacion
sobre rasante sera del 70% de la parcela. Para
grandes superficies comerciales la ocupacion maxima
sera del 50%.

8.10.La altura maxima sera la que establece la Ordenanza
RUL

8.11.5e requerira la provision de 3 plazas de aparcamiento
por cada 100 m2 de superficie construida de Uso
Comercial, con dimensién media de 30 m2 por plaza
(incluidos los accesos propios interiores a la
edificacion).

8.12.Se admitiran antepechos decorativos, con una altura
maxima de dos metros sobre la del alero.

8.13.Se admitirin elementos verticales de identificacion
comercial de los propios centros en cuya parcela o
edificio se ubicasen, y con una altura maxima de 10
metros medidos desde el terreno, o de 2,00 metros
medidos desde el alero de la edificacion principal si se
instalasen sobre un edificio.

8.14.EI uso comercial de ocio requerira la provision de una
plaza de aparcamiento por cada dos plazas de aforo
maximo, o por cada 25 m2 de superficie de
espectaculo o de uso de ocio cuando no existiese
aforo determinado.

8.15.El aparcamiento descubierto debera disefiarse con
espacios de tierra ajardinados y arbolados para
romper la monotonia del pavimento continuo o del
parque de automdviles. Debera ajardinarse dentro del
recinto de aparcamiento, como minimo, un area total
equivalente al 5% (cinco por ciento) de la superficie
destinada a aparcamiento descubierto (calculada
como el nimero de plazas de aparcamiento
descubierto por 30 m2).
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8.16.Para el computo de le edificabilidad rigen las
siguientes determinaciones:

a) Locales comerciales y de ocio
en cualquier planta, y todos los usos compatibles:
100%.

Las calles peatonales interiores al centro comercial no
computaran edificabilidad. Se entendera por calle
peatonal interior aquella con acceso puablico en
horario comercial y de ancho superior a seis metros; y
que sea exterior a cualquier local comercial y por
tanto no forme parte de la superficie de venta;
Unicamente podran albergar también como no
computables, zonas de estancia de restauracion,
quioscos desmontables y usos similares, pero
manteniendo las calles peatonales un ancho libre
agregado de 6,00 metros.

ANEXO. ESTUDIO ECONOMICO

La presente modificacion puntual no afecta a la programacion, valoracion y financiacion de los
objetivos y propuestas del Plan General de Ordenacion vigente, y especialmente a la ejecucion y
financiacion de los sistemas generales.

Igualmente, la modificacion proyectada no produce ningun impacto sobre la Hacienda Local
respecto a la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras, puesta en marcha y pres-
tacion de los servicios resultantes, asi como de la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a
usos productivos, por lo que no es necesaria la realizacion de una memoria de sostenibilidad.

Avila, enero de 2013.
LA OFICINA TECNICA MUNICIPAL
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