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ADMINISTRACION LOCAL

Numero 0867/24

AYUNTAMIENTO DE AVILA

ANUNCIO

ACUERDO DE 22 DE MARZO DE 2024 DEL PLENO MUNICIPAL DEL EXCMO.
AYUNTAMIENTO DE AVILA, RELATIVO A LA APROBACION DEFINITIVA DEL ESTUDIO
DE DETALLE DE INICIATIVA PRIVADA QUE AFECTA A LA PARCELA N.° 3 DE LA
CALLE JORGE RUIZ DE SANTAYANA POR EL QUE SE SUSTITUYE LA ORDENANZA
RUI (RESIDENCIA UNIFAMILIAR) POR LA ORDENANZA SER (SERVICIOS PRIVADOS)
DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA.

Mediante el presente certifico que el Pleno Municipal de este Excmo. Ayuntamiento,
en sesion celebrada el dia veintidés de marzo de dos mil veinticuatro, adopté entre otros,
el siguiente ACUERDO:

ESTUDIO DE DETALLE DE INICIATIVA PRIVADA DE LA PARCELA N.° 3 DE
LA CALLE JORGE RUIZ DE SANTAYANA. TRAMITE DE APROBACION DEFINITIVA.

PROMOTOR: José Tomas Rodriguez, S.L. Rpte. D. José Javier Rodriguez Saez.
TECNICO REDACTOR: Don José Gabriel Rodriguez Gonzalez. Arquitecto.

TERRENOS AFECTADOS: Situacion: Calle Jorge Ruiz de Santayana, n.° 3. Avila.
Parcela catastral de naturaleza urbana: 8129002UL5082N0001MY. Titular: José Tomas
Rodriguez, S.L.,

ADMINISTRACIONES INTERESADAS: - Subdelegacién de Gobierno de Avila.
C/ Hornos Caleros n.° 1. 05071 Avila.— Delegacién Territorial de la Junta de Castilla y Ledn.
Pasaje del Cister, 1. 05071 Avila.— Servicio Territorial de Medio Ambiente. Pasaje del Cister,
1.05071 Avila. — Servicio Territorial de Cultura. Pza. Fuente el Sol s/n. 05001 Avila. - Direccion
General de Vivienda y Urbanismo. Consejeria de Fomento y Medio Ambiente. Junta de
Castilla y Ledn. C/ Rigoberto Cortejoso, 14. 47014 Valladolid. — Comisién de Patrimonio
Cultural de Castilla y Ledn. Consejeria de Cultura y Turismo. Avda. del Monasterio Ntra. Sra.
de Prado s/n. 47071 Valladolid. - Diputacion Provincial. Pza. Corral de Campanas, 1. 05071
Avila. Registro de la Propiedad de Avila. C/ Duque de Alba, 6. 05001 Avila.

Examinado el expediente, resultan los siguientes:
ANTECEDENTES:

I.— PROYECTO DE ESTUDIO DE DETALLE. El Proyecto del Estudio de Detalle que
se tramita afecta a la finca urbana calle Jorge Ruiz de Santayana, n.° 3. Avila. Parcela
catastral de naturaleza urbana: 8129002UL5082N0001MY, promovido a iniciativa privada
por José Tomas Rodriguez, S.L., Rpte. D. José Javier Rodriguez Saez, y redactado por el
arquitecto Don José Gabriel Rodriguez Gonzalez.
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En virtud de dicho proyecto «se sustituye la ordenanza RUI (Residencial Unifamiliar
Intensiva) por la ordenanza SER (Servicios Privados) que permitan cierta coherencia y
compatibilidad con las actividades que se desarrollan en su entorno que es el de poligono
industrial, solucién mas viable y menos dispar que la existente en la actualidad de
residencial vivienda unifamiliar.

La ordenanza que se pretende aplicar permite cierta versatilidad de usos, siempre
atendiendo a la ubicacion del solar, ya que esta en una de las arterias de entrada/salida de
la ciudad, dentro del poligono industrial de “Las Hervencias” y rodeada de naves industriales
con distintas actividades, a excepcion de las viviendas ubicadas en su lado norte».

1.1. DOCUMENTACION. La documentacién presentada responde al siguiente indice
(Art. 51 LUCyL y art. 136 RUCyL) articulados conforme al siguiente:

1.— MEMORIA INFORMATIVA.

T.P. TITULO PRELIMINAR. 1) Introduccion. 2) Datos del encargo. 3) Titularidad de las
parcelas. 4) Justificacion de la propuesta.

2.— MEMORIA VINCULANTE.
T.0. MARCO NORMATIVO

T.I. ANTECEDENTES. 1) Ambito de actuacion. 2) Situacién actual y ordenanza vigente
de actuacion.

T.Il. CONVENIENCIAYY OPORTUNIDAD. 1) Objetivo y finalidad del estudio de detalle.
2) Justificacion del instrumento de planeamiento urbanistico. 3) Conveniencia y
motivos de la propuesta. a) Atendiendo al planeamiento. b) Atendiendo a la estructura
econdémica de Avila. ¢) Atendiendo al contexto socioeconémico.

T.IIl. ORDENACION GENERAL.

T.IV. ORDENACION DETALLADA. 1) Estado actual. Documentacién fotografica.
2) Estado modificado.

T.V. ESTUDIO ECONOMICO.

T.VI. RESUMEN EJECUTIVO

T.VIl. PLAN DE ETAPAS

T.VIIl. ESTRUCTURAS DE LA PROPIEDAD DEL SUELO

3. ANEXO DE TRAMITACION

I.2. MEMORIA. OBJETO Y CONTENIDO DEL ESTUDIO DE DETALLE. Con caracter
general, el Estudio de Detalle es un instrumento de Planeamiento de desarrollo, cuya

funcioén esencial es definir de forma concreta los volimenes edificables de acuerdo con las
especificaciones del planeamiento y el sefialamiento de alineaciones y rasantes.

En este sentido, mediante la aprobacién de un Estudio de Detalle se pueden alterar las
Condiciones de parcelacion, posicién, ocupacion, volumen y forma de la edificacion, y situacion
de los usos, sin infligir perjuicio sobre las edificaciones o parcelas colindantes. No afecta por tanto
a aspectos sustanciales de planificacion urbanistica, tales como la clasificacion ni la calificacion.

En todo caso, los Estudios de Detalle precisan de la habilitacion del planeamiento
jerarquicamente superior, y sélo son posibles para suelo urbanizado.

El ambito del Estudio de Detalle debe ser al menos un edificio completo, si bien también
puede comprender manzanas o unidades urbanas equivalentes completas.
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A) Funciones de los Estudios de Detalle. En el cumplimiento de su funcion, los
Estudios de Detalle: 1) Puede delimitar espacios libres y/o viarios en los suelos edificables
objeto de su ordenacidon como resultado de la disposicidon de los volumenes, pero dichos
espacios libres tendrian caracter de areas interiores vinculadas a los suelos edificables,
sin conformar espacios con uso pormenorizado propio. 2) No puede alterar el destino del
suelo, ni incrementar la edificabilidad ni desconocer o infringir las demas limitaciones que
les imponga el correspondiente Plan General o Parcial. 3) Tampoco puede parcelar el
suelo, pudiendo Unicamente modificar las condiciones de parcelacién, siendo el Estudio
de Detalle la figura oportuna para parcelar. La licencia de parcelacion o en su caso los
instrumentos de gestion urbanistica correspondientes.

B) Tipos de Estudio de Detalle. Conforme a las funciones indicadas anteriormente,
existen varios tipos de Estudio de Detalle segun el objetivo a alcanzar, siendo en todo caso
preceptivo su aprobacion definitiva con caracter previo a la tramitacion y obtencion de la
correspondiente Licencia urbanistica o Declaraciéon Responsable.

En este caso se plantea con los siguientes objetivos: Generacion de un espacio
interpuesto en parcelas destinadas a vivienda unifamiliar, que asegure la permanente y
funcional conexién de las parcelas resultantes con las vias o espacios libres publicos al
que necesariamente dicho espacio dara frente.

C) Documentacion y contenido del Estudio de Detalle. La documentacion técnica que
debe prepararse para la tramitacion del Estudio de Detalle varia en funcién del fin perseguido,
pero en todo caso debe contener las determinaciones adecuadas a sus finalidades
especificas con la precision suficiente para cumplir éste, incluyendo la justificacion de su
propia conveniencia y de su conformidad con los instrumentos de ordenacion del territorio y
del planeamiento urbanistico vigentes sobre su ambito de ordenacion.

El documento para tramitar el Estudio de Detalle debe estar suscrito por técnico
competente, y ademas de los documentos administrativos como la acreditacion del
promotor; autorizacion del promotor al técnico para la tramitacion; relacién de colindantes,
propietarios y afectados por el Estudio de Detalle; nota simple; informacién catastral;
acreditacion de la identidad y habilitacion profesional del técnico firmante; o la autorizacion
para publicacién en sede electronica; ha de estar constituido por los siguientes documentos:

— Memoria descriptiva y justificativa, que incluya:
— Ambito del Estudio de Detalle

— Determinaciones y parametros urbanisticos vigentes, y relacion de normativa de
aplicacion.

— Justificacion de la conveniencia y procedencia de las soluciones adoptadas y de la
adecuacion a las previsiones del Plan que los regula y autoriza.

— Analisis sectorial especifico del impacto que la nueva ordenacién prevista en el
planeamiento que se pretende aprobar puede provocar en la igualdad de género, el
impacto de la normativa en la infancia, la adolescencia y la familia; y la justificacion de que
la nueva ordenacion garantiza la accesibilidad y supresion de barreras arquitectonicas.

— Planos de informacién (de situacion y del estado actual) y de ordenacion (propuesta).
— Resumen ejecutivo, incluyendo:

— Sintesis de la Memoria descriptiva y justificativa, incluyendo cuadro comparativo
resumen de los parametros urbanisticos segun el Plan vigente y los resultantes del
Estudio de Detalle.
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D) Proceso de aprobacion del Estudio de Detalle. El proceso de aprobacion consta
de dos fases: en primer lugar, la admisién a tramite hasta la Aprobacion Inicial con
informacion publica, y en segundo lugar la Aprobacién Definitiva.

— Aprobacion inicial. Tras la presentacion de la documentacion y una vez que ésta se
considera suficiente y completa para la tramitacion, se admite a tramite el expediente y
pasa a analizarse el contenido de la misma por los Servicios técnicos municipales. Si la
propuesta es conforme a la ordenacién urbanistica vigente se emiten los correspondientes
informes técnico y juridico de admision a tramite con propuesta de Aprobacion Inicial para
su elevacion al organismo municipal competente (Junta de Gobierno del Ayuntamiento).

— Informacion publica. La Aprobacion inicial conlleva la exposicion al publico del Estudio
de Detalle a través de la publicacién del Anuncio tanto en el Boletin Oficial como en un
periddico de tirada nacional de gran difusion y a través de la notificacidn individualizada a
todos los propietarios que pudieran verse afectados (colindantes), extendiéndose durante
un periodo de tiempo (20 dias habiles) en que pueden presentarse las alegaciones contra
las determinaciones del Estudio de Detalle. Este periodo de exposicion al publico conlleva
la suspension del otorgamiento de licencias urbanisticas que, incluidas en el ambito
comprendido en el Estudio de Detalle, pudieran resultar afectadas por sus determinaciones.

— Aprobacién Definitiva. Tras la finalizacion del periodo de exposicién publica de la
Aprobacion Inicial, se evaluan las alegaciones al Estudio de Detalle -en caso de que se
hayan producido en forma y plazo-, y se emiten los correspondientes informes técnicos
estimatorios o desestimatorios de las alegaciones, procediéndose bien a la emisién del
informe juridico con la propuesta de Aprobacién Definitiva para su elevacion al organismo
municipal competente (Pleno del Ayuntamiento).

Una vez aprobado por Acuerdo en el Pleno del Ayuntamiento, pasa a su publicacién en
el Boletin Oficial el Anuncio del Acuerdo junto con el Resumen ejecutivo de la normativa
urbanistica regulatoria del Estudio de Detalle.

— Vigencia de un estudio de detalle. Por ultimo, los Estudios de Detalle tienen vigencia
indefinida, salvo que planeamiento jerarquicamente superior (Plan General de Ordenacion)
y la normativa técnica de aplicacion con la que fueron aprobados hubiera cambiado, por
lo que en cualquier momento podria iniciarse la tramitacion de la correspondiente Licencia
urbanistica o Declaracion Responsable que los desarrolle.

El Estudio de Detalle es una herramienta de Planeamiento de Desarrollo, su contenido
se recoge en el RUCyL (arts. 131-136)

E) Objeto del presente Estudio de Detalle. El presente estudio de detalle se redacta
con el objeto de modificar la ordenanza de aplicacion del inmueble con referencia catastral
8129002UL5082N0001MY. Se pretende sustituir la ordenanza RUI (Residencial Unifamiliar
Intensiva) por la ordenanza SER (Servicios Privados) que permitan cierta coherencia y
compatibilidad con las actividades que se desarrollan en su entorno que es el de poligono
industrial, solucién mas viable y menos dispar que la existente en la actualidad de
residencial vivienda unifamiliar.

Si bien esa banda estaba propuesta en el PGOU de Avila como Residencial unifamiliar
y hay una zona que ya se ha ejecutado, el resto de la banda esté ocupado por el solar que
nos ocupa y por un aparcamiento vinculado a un supermercado con un transito de vehiculo
muy alto, por lo que la modificacién a ordenanza SER permite la compatibilidad con la zona
de aparcamiento antes descrita asi como la generacion de una zona de asilamiento con las
viviendas ya ejecutadas, mediante un espacio de separacion que aisle y proteja dichas viviendas.

www.diputacionavila.es 9
bop@diputacionavila.es
Depdsito Legal AV.1.1.1958



10

={0]> N° 70 | 10 de abril de 2024

La ordenanza que se pretende aplicar también permite cierta versatilidad de usos, siempre
atendiendo a la ubicacion del solar, ya que esta en una de las arterias de entrada/salida de
la ciudad, dentro del poligono industrial de “Las Hervencias” y rodeada de naves industriales
con distintas actividades, a excepcién de las viviendas ubicadas en su lado norte.

Por tanto, el fin Ultimo del estudio de detalle es el de posibilitar la versatilidad de usos
de la ordenanza SER para un solar que esta ubicado en un poligono industrial y que, en
consecuencia, parte de los usos directos que se pueden desarrollar en este tipo de zonas,
no estan permitidos por la ordenanza inicial de residencial unifamiliar.

1.3. JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA. El estudio de detalle tiene por objeto
la modificaciéon de la ordenanza de aplicacién del inmueble con referencia catastral
8129002UL5082N0001MY, que permita cierta coherencia y versatilidad de usos para un
entorno de suelo industrial como es el poligono de “ Las Hervencias”.

El objeto del estudio de Detalle se incluye, por tanto, en las opciones contempladas en
el articulo 131.a. del Decreto 22/2004: “Los estudios de Detalle son los instrumentos de
planeamiento de desarrollo adecuados para concretar la ordenacién detallada en suelo
urbano, y pueden tener por objeto: a) En suelo urbano consolidado, completar o modificar las
determinaciones de ordenacion detallada. (Ord. detallada art. 92.a: Calificacién urbanistica,...)”

Esta propuesta se justifica y se considera conveniente por los siguientes motivos:

a) Atendiendo al plapeamiento cumple con los objetivos que plantea el plan general de
ordenacion urbana de Avila:

* Permite la homogeneizacion de la zona con usos compatibles con los del entorno,
toda vez que el solar ubicado en su lado sur estd ocupado por un aparcamiento
vinculado a un supermercado que ocupa el resto de la parcela.

» Se plantea la separacién de las viviendas existentes para eliminar cualquier posible
molestia derivada de la diferencia de usos.

 Se facilita la implantacién de la tipologia edificatoria de uso industrial dentro de la
ordenanza SER, complementaria y compatible con la tipologia de usos industriales.
Se oferta un nuevo producto diferente que dinamiza el mercado edificatorio en la
precaria situacion en la que se encuentra actualmente.

* Contribuye a garantizar la calidad urbana, asi como la necesaria variedad de tipologia
edificatoria compatible.

» Se plantea como una alternativa de tipologia edificatoria sin perder las caracteristicas
que le son propias en la actualidad al entorno (Ordenanza INDI) adaptandose a una
nueva circunstancia urbanistica generada por la carencia de implantacion de tipologia
edificatoria de servicios compatibles con las zonas industriales, en los laterales de la
carretera de Valladolid.

» Siendo competencia del Excmo. Ayuntamiento de Avila la aprobacion de este documento
y de su propuesta, se garantiza la correcta gestion de los intereses publicos

b) Atendiendo a la estructura econémica de Avila:

« Se justifica dado que Avila tiene una sobre-oferta de edificaciones en promocion con
tipologias de vivienda adosada o en hilera

» Se abre una nueva oferta de edificacidon, con incorporacion de una diversificacion de
usos, que permiten el desarrollo edificatorio compatible, mas pausado y acorde con
las posibilidades del entorno de poligono industrial.
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c) Atendiendo al contexto socioecondémico:

» Se plantea la posibilidad de reactivar la actividad edificatoria, a escala muy reducida,

de forma que las inversiones y los riesgos necesarios estan de acuerdo con la
coyuntura econdmica actual en la ciudad.

 Se plantea una salida viable en el Suelo Urbano consolidado, de un solar que, debido

a su ordenanza de aplicacion, tiene poco atractivo para los futuros compradores, por
el entorno en el que esta.

.4. MEMORIA VINCULANTE. ANTECEDENTES. EI Plan General de General de
Ordenacién Urbana de Avila, aprobado el 1 de junio de 2.005 (BOP 4/07/2005) constituye
el régimen urbanistico aplicable.

El marco normativo basico vigente al que se atiene el presente ESTUDIO DE DETALLE,
esta constituido por:

Ley 10/1998, de 5 de diciembre, de Ordenacion del Territorio de la Comunidad de
Castillay Ledn (BOCyL 10.11.98), y sus modificaciones posteriores; el Real Decreto
Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de
la Ley de Suelo (BOE 26.06.08), la Ley 7/2014, de 12 de septiembre, de medidas
sobre rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbana.

Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castillay Ledn -LUCyL- (BOCyL 15.04.1999),
y sus modificaciones posteriores, y concretamente la aprobada mediante Ley 4/2008,
de 15 de septiembre, de Medidas sobre Urbanismo y Suelo (BOCyL 18.09.08).

Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de
Urbanismo de Castilla y Ledn -RUCyL- (BOCyL 2.02.2004), y sus modificaciones
posteriores, y concretamente las aprobadas por Decreto 99/2005, de 22 de
diciembre (BOCyL de 26.12.2005), y por Decreto 68/2.006, de 5 de octubre
(BOCyL 11.10.2005).

Decreto 45/2009, de 9 de julio, por el que se modifica el Decreto 22/2004, de 29
de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn
(inclusién parcial).

Decreto 28/2010, de 22 de julio, por el que se apruebala Norma Técnica Urbanistica
sobre Equipamiento Comercial de Castilla y Ledn.

Decreto 24/2013, de 27 de junio, por el que se regulan las funciones, composicion
y funcionamiento de las Comisiones Territoriales de Medio Ambiente y Urbanismo
y del Consejo de Medio Ambiente, Urbanismo y Ordenacién del Territorio de
Castilla 'y Ledn.

Ley 12/2002, de 11 de julio, de Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn (BOCyL 19.07.002)
y sus modificaciones posteriores; el Decreto 37/2007, de 19 de abril, por el que se
aprueba el Reglamento para la proteccion del Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn
(BOCyL 25.04.07).

Il. TRAMITE DE INFORMES. El Reglamento de Urbanismo de Castilla y Le6n de 29
de enero de 2004 —-BOCyL 2/02/2004-, modificado por Decreto 45/2009 de 9 de julio —
BOCyL 17/07/2009, establece en el articulo 153. Informes previos:
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«1. Una vez elaborados los instrumentos de planeamiento urbanistico y dispuestos
para su aprobacion inicial, previamente a la misma el Ayuntamiento debe solicitar:

a) Los informes exigidos por la legislacion sectorial del Estado y de la Comunidad
Auténoma, que seran vinculantes cuando asi lo determine la legislacién sectorial, pero
s6lo dentro del ambito competencial que justifique su emision.

b) Informe de la Administracion de la Comunidad Auténoma, que sera vinculante
dentro de su ambito competencial en materia de urbanismo y ordenacion del territorio,
y orientativo respecto de la oportunidad, calidad, coherencia y homogeneidad de las
restantes determinaciones y de la documentacion. Este informe se emitira:

1°. Por el Servicio Territorial de Fomento, respecto de los instrumentos de planeamiento
de todos los municipios con poblacion inferior a 5.000 habitantes, asi como de los
municipios con poblacion entre 5.000 y 20.000 habitantes que no limiten con una capital
de provincia. 2°. Por el centro directivo competente en materia de urbanismo, respecto
de los demas instrumentos de planeamiento urbanistico.

c) Informe de la Diputacién Provincial, vinculante en lo que afecte a sus competencias
y orientativo en cuanto a las restantes determinaciones y a la documentacion, respecto de
lo cual debe prestar especial atencién al fomento de la calidad y la homogeneidad de los
instrumentos de planeamiento urbanistico de la provincia correspondiente.

2. Con la solicitud de informe debe adjuntarse un ejemplar del instrumento de
planeamiento elaborado, en soporte digital. Asimismo se indicara la pagina Web en la cual
se encuentre disponible la documentacion del instrumento. 3. Respecto de los informes
regulados en este articulo se aplican las siguientes reglas, salvo cuando la legislacion del
Estado sefiale otras diferentes:

a) El caracter desfavorable de los informes, en su caso, se hara constar expresa y
motivadamente y sélo podra afectar a las cuestiones respecto de las cuales el informe
resulte vinculante.

b) Para la emision de los informes no seran exigibles al Ayuntamiento documentos cuya
elaboracién corresponda al 6rgano informante, ni su ausencia sera causa de interrupcién
del plazo de emision.

c) El plazo para la emisién de los informes sera de tres meses desde la recepcion de la
solicitud, salvo cuando la normativa sectorial sefiale otro diferente. Transcurrido el plazo sin
que el informe haya sido notificado al Ayuntamiento, se podra continuar el procedimiento.
Los informes notificados después de dicho plazo podran no ser tenidos en cuenta.

d) No sera exigible un segundo informe cuando el Ayuntamiento se limite a cumplir lo
prescrito en el primero. En otro caso, el segundo y ulteriores informes no podran disentir
del primero respecto de lo que no haya sido modificado, ni podran exigir documentacion u
otras condiciones que no se hayan requerido en el primero».

En respuesta a la solicitud de informes practicada fueron emitidos los que se resefian a
continuacion, sobre lo que se estara a lo establecido en la ORDEN FYM/238/2016, de 4 de
abril (BOCyL 8/04/2016), por la que se aprueba la Instruccion Técnica Urbanistica 1/2016. A
este respecto, se hace constar expresamente la ausencia de afeccion sobre el despliegue
de las redes publicas de comunicaciones electronica debe constar en la Memoria Vinculante;
por lo que no se requiere informe segun la Ley 9/2014 General de Telecomunicaciones.
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I.1.— INFORME DE LA COMISION DE PATRIMONIO CULTURAL DE CASTILLA Y
LEON. La Comisién de Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn, con fecha 15 de septiembre
de 2021, emitio el correspondiente informe con el siguiente tenor literal:

«Asunto: Estudio de Detalle C/ Jorge Ruiz de Santayana, 3 de Avila. Recibida la
documentacion referida al expediente CPCCYL 220/2021 relativa al Estudio de Detalle
C/ Jorge Ruiz de Santayana, 3 de Avila, promovido por José Tomés Rodriguez, S.L.
y enviada por el Ayuntamiento de Avila, analizada la documentaciéon que se aporta
y consultada nuestra base de datos, se informa que las actuaciones derivadas del
mencionado Estudio no inciden sobre un area afectada por declaracion de Bien de Interés
Cultural o Inventario, ni tampoco existen bienes integrantes del patrimonio arqueolégico
en el ambito de la intervencion, por lo que, de conformidad con la normativa en materia
de Patrimonio Cultural de aplicacién, dicho proyecto no necesita ser informado por la
Comisién de Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn.

No obstante, y si como consecuencia de los trabajos se realizaran hallazgos casuales
de bienes del patrimonio cultural, los promotores y la direccion facultativa deberan paralizar
en el acto las obras, de cualquier indole, si aquéllas hubieran sido la causa del hallazgo
casual, y comunicaran éste inmediatamente a la Administracién (articulo 60 de la Ley
12/2002, de 11 de julio, de Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn)».

I.2.— INFORME URBANISTICO DE LA JUNTA DE CASTILLA Y LEON. La Direccién
General de Vivienda, Arquitectura y Urbanismo, con fecha 27 de diciembre de 2021, emitié
el correspondiente informe con el siguiente tenor literal:

«Con fecha de entrada en el registro electrénico de la Consejerias de Fomento y
Medio Ambiente de 24 de agosto de 2021, el Ayuntamiento de Avila remite solicitud de
informe sobre el documento en soporte informatico dispuesto para su aprobacion inicial,
del Estudio de Detalle en la calle Jorge Ruiz de Santayana, de 3 de Avila, promovido por
la mercantil José Toméas Rodriguez, S.L.

Se emite informe segun lo previsto en el articulo 52.4 de la Ley de Urbanismo de
Castilla y Leon y el 153.1.b) del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leon.

Eltérmino municipal de Avila se encuentra ordenado urbanisticamente por el Plan General
de Ordenacion Urbana (PGOU), aprobado definitivamente por Orden FOM/740/2005, de 1
de junio, de la Consejeria de Fomento.

El objeto y contenido de esta modificacion del citado instrumento de planeamiento, se
describe en el informe técnico del Servicio de Urbanismo, donde se sefiala (resumidamente)
lo siguiente:

— Ambito. El émbito de actuacién del Estudio de Detalle afecta a la parcela con
referencia catastral 8129002UL5082N0001MY. Es un solar ubicado en la calle Jorge
Santayana, n.3, bajo la ordenanza RUI, entre un supermercado de reciente apertura y
unas viviendas construidas a finales de los 90.

— Objeto y descripcion.

El presente Estudio de Detalle pretende sustituir la ordenanza RUI (Residencial
Unifamiliar Intensiva) por la ordenanza SER (Servicios Privados) que permitan cierta
coherencia y compatibilidad con las actividades que se desarrolla en su entorno que es el
de poligono Industrial, solucién mas viable y menos dispar que la existente en la actualidad
de residencia vivienda unifamiliar.
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La ordenanza que se pretende aplicar permite cierta versatilidad de usos, siempre
atendiendo a la ubicacion del solar, ya que esta en una de las arterias de entrada/salida de
la ciudad, dentro del poligono industrial de “Las Hervencias” y rodeada de naves industriales
con distintas actividades, a excepcion de las viviendas ubicadas en su lado norte.

Por tanto, el fin dltimo del estudio de detalle es el de posibilitar la versatilidad de usos
de la ordenanza SER para un solar que esta ubicado en un poligono industrial y que, en
consecuencia, parte de los usos directos que se puedan desarrollar en este tipo de zonas,
no estan permitidos por la ordenanza inicial de residencial unifamiliar.

— Conveniencia.
Esta propuesta se justifica y se considera conveniente por los siguientes motivos:

a) Atendiendo al planeamiento cumple con los objetivos que plantea el plan general de
ordenacién urbana de Avila.

— Permite la homogeneizacién de la zona con usos compatibles con los del entorno.

— Se plantea la separacion de las viviendas existentes para eliminar cualquier posible
molestia derivada de la diferencia de usos.

— Se facilita la implantacién de la tipologia edificatoria de uso industrial dentro de la
ordenanza SER complementaria y compatible con la tipologia de usos industriales.
Se oferta un nuevo producto diferente que dinamiza el mercado edificatorio en la
precaria situacion de la que se encuentra actualmente.

— Contribuye a garantizar la calidad urbana, asi como la necesaria variedad de
tipologia edificatoria compatible.

— Se plantea como una alternativa de tipologia edificatoria sin perder las caracteristicas
que le son propias en la actualidad al entorno (Ordenanza INDI) adaptandose a
una nueva circunstancia urbanistica generada por la carencia de implantacién de
tipologia edificatoria de servicios compatibles con las zonas industriales, en los
laterales de la carretera de Valladolid.

— Siendo competencia del Excmo. Ayuntamiento de Avila la aprobacién de este
documento y de su propuesta, se garantiza la correcta gestion de los intereses
publicos,

b) Atendiendo a la estructura econémica de Avila:

— Sejustifica dado que Avila tiene una sobre-oferta de edificaciones en promocién con
tipologias de vivienda adosada o en hilera.

— Se abre una nueva oferta de edificacion, con incorporacion de una diversificacion de
usos, que permiten el desarrollo edificatorio compatible, mas pausado y acorde con
las posibilidades del entorno de poligono industrial.

¢) Atendiendo al contexto socioeconémico:

— Se plantea la posibilidad de reactivar la actividad edificatoria, a escala muy reducida,
de forma que las inversiones y los riegos necesario esta de acuerdo con la coyuntura
econbmica actual en la ciudad.

— Se plantea una salida viable en el Suelo Urbano consolidado, de un solar que, debido
a su ordenanza de aplicacion, tiene poco atractivo para los futuros compradores por
el entorno en el que esta.
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Por ultimo, el informe concluye lo siguiente:

“Respecto a la conveniencia de la modificacion el documento considera que con el
cambio propuesto se permite la homogeneizacion de la zona con usos compatibles con
los del entorno. Hay que advertir al respecto que el PGOU vigente propone una banda
de Residencial Unifamiliar Intensiva al frente de la calle Jorge Santayana, en la que ya
se han desarrollado viviendas unifamiliares en la parcela situada al norte, por lo que con
esta modificacion no se consigue homogeneizar los usos, sino dejar “embebidas” las
viviendas que se han ejecutado entre usos no residenciales, por lo que no se considera
convenientemente justificada la conveniencia de la modificacion.

Se advierte que el documento presentado no incluye el “‘resumen ejecutivo” que debe
contener la memoria vinculante de acuerdo con el articulo 136 del RUCYL. Tampoco se
acredita el interés publico de la modificacion como exige el articulo 169 del RUCYL.

En el articulo 169 también se establece que debe justificarse de manera pormenorizada
cada una de las determinaciones del instrumento modificado que se alteran, y el documento
presentado se limita a justificar la conveniencia del cambio de ordenanza, pero no justifica
la modificacién de algunos de los parametros de ordenacioén de la ordenanza establecida,
como son la edificabilidad (mantiene el 1m%m? del RIU, y la ordenanza SER plantea
0,6 m%¥m? en la normativa), las alturas (mantiene las Il del RIU, cuando la ordenanza SER
permite Ill)., o la posicion de la edificacion, por lo que deberian justificarse las nuevas
determinaciones propuestas...”

En cuanto a la tramitacion, se modifica determinaciones de ordenacion detallada del
PGOU, por lo que el Ayuntamiento debe seguir lo establecido en el articulo 52 y siguientes
de la Ley de Urbanismo, en relacion con el articulo 154 y siguientes del Reglamento de
Urbanismo de Castilla y Leon. Puede sintetizarse en las siguientes fases:

— Debera consultarse ante el 6rgano ambiental la evaluacién ambiental estratégica,
segun lo establecido en la Ley 21/2013, de 9 de diciembre de evaluacién ambiental,
en la Direccién General de Calidad y Sostenibilidad Ambiental, de la Consejeria de
Fomento y Medio Ambiente.

— Solicitud de informes previos, segun se dispone en el articulo 153 del RUCyL. Se
debera tener en cuenta la Orden FYM/238/2016, de 4 de abril, por la que se aprueba
la Instrucciéon Técnica Urbanistica 1/2016 (BOCyL de 8 de abril de 2016), sobre
emision de informes previos en el procedimiento de aprobacién de los instrumentos
de planeamiento urbanistico. La ausencia de afeccién sobre el despliegue de
las redes publicas de comunicaciones electrénica debe constar en la Memoria
Vinculante; en caso contrario, debe solicitarse informe segun la Ley 9/2014 General
de Telecomunicaciones.

— Aprobacion inicial por el Alcalde del Ayuntamiento, de conformidad con lo sefialado en
el articulo 21.1,j) de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Régimen
Local. Dicha competencia puede ser delegada en la Junta de Gobierno Local.

— Informacién publica de uno a tres meses, conforme el articulo 52.2.b) de la Ley de
Urbanismo y el 155.2.a) del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

— Aprobacion definitiva de conformidad con lo sefialado en el articulo 55.1 de la Ley
de Urbanismo y articulo 163.a) del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leén, por
el Pleno del Ayuntamiento por mayoria simple, en relacién con los articulos 22.2.c)
y 47.1 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Régimen Local.
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— Asimismo se recuerda que de acuerdo con el articulo 402 del RUCyL una vez aprobado
definitivamente, en su caso, el Ayuntamiento debera remitir la documentaciéon del
Estudio de Detalle en soporte digital, para su archivo en el Registro de Urbanismo
de Castilla y Leon.

La Direccién General de Vivienda, Arquitectura y Urbanismo informa sobre el Estudio
de Detalle en la calle Jorge Ruiz de Santayana, 3 de Avila, promovido por la mercantil
José Tomas Rodriguez, S.L., que para seguir con su tramitacion, el documento debe ser
corregido y completado, segun lo indicado en el informe del Servicio de Urbanismo sobre
la conveniencia y la coherencia de la ordenacién que se propone.”

I.3.— INFORME DE LA DIRECCION GENERAL DE CALIDAD Y SOSTENIBILIDAD
AMBIENTAL. JUNTA DE CASTILLA Y LEON. La Direccion General de Calidad y
Sostenibilidad, con fecha 3 de septiembre de 2021, emitio el correspondiente informe con
el siguiente tenor literal:

«Asunto: Tramite Ambiental del Estudio de Detalle en la calle Jorge Ruiz de Santayana,
n.° 3, del Plan general de ordenacién Urbana de Avila.

Con fecha 26 de agosto de 2021 tiene entrada en ,el registro de la Consejeria de
Fomento y Medio Ambiente escrito del Ayuntamiento de Avila por el que se consulta sobre
el tramite ambiental que procede en relacion al plan referido en el asunto.

El planeamiento vigente en el municipio de Avila es una Revisién del Plan General de
Ordenacién Urbana, aprobada definitivamente el 13 de noviembre de 2006 por Orden de
la Consejeria de Fomento, publicada en el Boletin Oficial de Castilla y Le6én n°.233 de 4
de diciembre del 2006.

El objeto del estudio de detalle, promovido por José Tomas Rodriguez, S.L., es
establecer la Ordenanza Servicios Privados en el parcela de suelo urbano consolidado
ubicada en la calle Jorge Ruiz de Santayana, n°.3 de Avila, en coherencia con la tipologia
edificatoria de servicios compatibles de la zona industrial establecida en el entorno del
ambito del plan y la nave existente.

El articulo 1 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental establece
las bases que deben regir la evaluacion ambiental de los planes, programas y proyectos
que puedan tener efectos significativos sobre el medio ambiente, garantizando un elevado
nivel de proteccion ambiental, con el fin de promover un desarrollo sostenible.

Desde esta Direccion General de Calidad y Sostenibilidad Ambiental se considera
que, de acuerdo con el informe del Servicio de Evaluacién Ambiental, no procede ninguna
actuaciéon en materia de evaluacién ambiental estratégica, ya que el referido plan o
programa no es previsible que pueda tener efectos significativos sobre el medio ambiente,
por lo que no se puede incluir dentro del ambito de aplicacién de la Ley 21/2013, de 9 de
diciembre, de evaluacion ambiental».

I.4.— INFORME DE LA DIPUTACION PROVINCIAL. La Diputacién Provincial con fecha
22 de septiembre de 2021 emiti6 el siguiente informe, cuyo tenor literal es el siguiente:

«Remitido el documento: ESTUDIO DE DETALLE — C/JORGE RUIZ DE SANTAYANA, 3
AVILA [Registro de Entrada: 2021 E-RC-5587], con caréacter previo a su aprobacion inicial,
al efecto de la emisién del informe previsto en el Art. 153.1.c) del Reglamento de Urbanismo
de Castilla y Ledn, se establecen las siguientes consideraciones:

Del examen de la documentacion remitida se desprende que el instrumento de
planeamiento urbanistico objeto de tramitacion no comporta afeccion a competencias de
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titularidad provincial, significando por tanto el caracter no vinculante del presente a los
efectos previstos en la Orden FYM/238/2016, de 4 de abril, por la que se aprueba la
Instruccién Técnica Urbanistica 1/2016.

Para que conste y a instancias del Ayuntamiento de Avila, se emite el presente,
significando su caracter no vinculante».

I.5.- OTROS INFORMES. El expediente no ha sido informado por ninguna otra
administracion interesada, lo que significa, en su caso, que su informe es favorable por
silencio de acuerdo con lo establecido en el articulo 52.4 LUCyL. No obstante esto ultimo,
de ninguna manera podria entenderse este silencio como contrario o disconforme con la
legislacion sectorial que pudiera resultar aplicable.

lIl. APROBACION INICIAL. Ala vista |la tramitacion que seguia el expediente, y teniendo
en cuenta lo establecido en los articulos 33.3.a, 45, 50 y ss., y 94 de la Ley 5/1999,
de 8 de abril de Urbanismo de Castilla y Ledn, asi como su Reglamento de desarrollo
(arts. 131 a 136, 149 a 154 y 435 a 440), procedia resolver sobre la tramitacion inicial del
expediente a resultas del tramite de informacion publica y de emision de informes al que
se sometera el proyecto que se tramita. En Consecuencia, la Junta de Gobierno Local, en
sesion celebrada el 21 de octubre de 2021, acordo:

Primero: Aprobar inicialmente el Proyecto del Estudio de Detalle que afecta a la parcela
sita en el numero 3 de la Calle Jorge Ruiz de Santayana, clasificada como suelo urbano
consolidado por el vigente Plan General de Ordenacion Urbana, promovido por la sociedad
José Tomas Rodriguez S.L. y redactado por el arquitecto Don José Gabriel Rodriguez, que
tiene por objeto modificar su calificaciéon y las determinaciones de ordenacion detallada
que tiene asignadas (art. 45.1.a. LUCyL y art. 131.a. RUCyL), consistente sustituir la
ordenanza RUI (Residencia Unifamiliar Intensiva) del PGOU que le es de aplicacion por la
de SER (Servicios Privados).

Segundo: La referida aprobacion inicial del expediente se efectua a resultas del tramite de
informacion publica al que se sometera el mismo, y de lo establecido en los informes técnicos
necesarios que deban recabarse y en los emitidos al efecto, los cuales se dan por reproducidos
para su incorporacion al proyecto presentado con la documentacién que proceda.

Tercero: Tener por remitida una copia del proyecto resefiado a las administraciones
interesadas, para su conocimiento y emision de los informes que procedan conforme
lo establecido en el articulo 153.1.b del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn
de 29 de enero de 2004 (BOCyL 2/02/2014), modificado por Decreto 45/2009 de 9 de
julio (BOCyL 17/07/2009). En defecto de regulacién sectorial, los informes se entenderan
favorables si no se comunica la resolucion al Ayuntamiento antes de la finalizacion del
periodo de informacion publica.

Cuarto: Someter el expediente al tramite de informacion publica durante un mes,
mediante anuncio en el Boletin Oficial de Castillay Ledn, en el Boletin Oficial de la Provincia
y en El Diario de Avila, asi como en la pagina web municipal www.ayuntavila.es. Todo ello
al objeto de que pueda consultarse el expediente en la Oficina Técnica Municipal sita en la
Plaza del Mercado Chico, n°.7, en horario de 9,00 a 14,00 horas.

Quinto: Concluida la informacion publica el Ayuntamiento resolvera sobre la aprobacion
definitiva del Estudio de Detalle. Dicha aprobacion se notificara igualmente a la Administracion
del Estado, a la Administracion de la Comunidad Auténoma, a la Diputaciéon Provincial, al
Registro de la Propiedad y a quienes se personaran durante el periodo de informacion
publica, y asimismo se publicara en los Boletines Oficiales de Castillay Ledn y de la Provincia.
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IV.— INFORMACION PUBLICA. El acuerdo de aprobacién inicial del expediente fue
debidamente notificado a los interesados y a los propietarios de los terrenos afectados, a la
Direccion General de Urbanismo Ponencia Técnica de CUyOTCyL - Consejeria de Fomento
y Medio Ambiente Junta de Castilla y Ledn, a la Subdelegacion del Gobierno, a la Diputacion
Provincial, al Servicio Territorial de Medio Ambiente-Junta de Castilla y Ledn, a la Comision
de Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn-Consejeria de Cultura y Turismo, Asi mismo, el
tramite de informacion publica del expediente se ha llevado a cabo mediante anuncios
publicados en el Boletin Oficial de la Provincia de 15 de noviembre 2021, en el Diario de
Avila de 23 de diciembre de 2021, y en el Boletin Oficial de Castilla y Ledn de fecha de 16 de
noviembre de 2021, asi como en la web municipal y de la Junta de Castilla y Ledn, sin que
durante este periodo se haya formulado ningun tipo de alegacion o sugerencia.

V.- INFORME TECNICO MUNICIPAL PREVIO. El expediente fue informado por la
Arquitecto Municipal con el tenor literal que se recoge en el acta de esta Comisién de fecha
19 de diciembre de 2023, de donde cabe concluir

El contenido del Estudio de Detalle, se ajusta basicamente a las determinaciones y
requisitos establecidos en el articulo 132 a 134, del RUCyL, considerando que:

a) No suprime, modifica, ni altera en ninguna forma las determinaciones de ordenacién
general vigentes.

b) Respeta los objetivos, criterios y demas condiciones que les sefialen los instrumentos
de ordenacion del territorio o planeamiento general.

c¢) La modificacion propuesta esta identificada y justificada de forma expresa y clara.

d) No se produce un aumento del volumen edificable o del nimero de viviendas previstos
en suelo urbano consolidado, por lo que el Estudio de Detalle, conforme lo establecido en
el articulo 173 RUCyL, no debe prever un incremento proporcional de las reservas de
suelo para espacios libres publicos y demas dotaciones urbanisticas.

Asi mismo, por todo cuanto ha quedado informado, se requiere al promotor del
expediente para que aporte la siguiente documentacion consistente en un proyecto
refundido en el que se incorporen las prescripciones y/o correcciones y/o referencias a
normativas, reflejadas en los mismos. A saber, resumidamente:

1. En la Memoria vinculante:
1.1. Normativa de aplicacion:

a) En la relacion de Normativa de aplicacion en el ambito de la Modificacion, se debera
tener en cuenta la legislacion estatal, autondmica y municipal; con referencia expresa a la
indicada en los informes emitidos:

b) En materia de Patrimonio: Ley 12/2002, de 11 de julio, de Patrimonio Cultural de
Castilla y Leon.

c) En materia de contaminaciéon acustica RUIDO: Ley 37/2003, de 17 de noviembre,
del Ruido y su normativa de desarrollo. Real Decreto 1513/2005 de 16 de diciembre.
RD 1367/2007 de 19 de octubre. RD 1038/2012 de 6 de julio que la desarrollan. Ley de 5/2009,
de 4 de junio del Ruido en Castilla y Ledn y su normativa de Desarrollo. Ordenanza Municipal
de Ruidos y Vibraciones <> en adelante OMRyV

1.2. Condicionantes en materia de Patrimonio: Si como consecuencia de los trabajos
se realizaran hallazgos casuales de bienes del patrimonio cultural, los promotores y la
direccion facultativa deberan paralizar en el acto las obras, de cualquier indole, si aquéllas
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hubieran sido la causa del hallazgo casual, y comunicaran éste inmediatamente a la
Administracion (Articulo 60.4 Ley 12/2002, de Patrimonio Cultural de C. y L.)

2. Prescripciones en materia urbanistica, conforme el contenido informa la Direccién
General de Vivienda, Arquitectura y Urbanismo:

a) Mejorar la justificacion de la conveniencia de la modificacion, acreditando su interés
publico, expresando las razones concretas que motivan la modificaciéon en la ordenacion.
Para conseguir homogeneizar los usos, el AMBITO del Estudio de Detalle, deberia abarcar
toda la franja calificada con ordenanza RUI, o, como minimo, la franja sur calificada como
RUI, actualmente usada como aparcamiento de lo contrario quedaria una zona de SER
“‘embebida” en usos residenciales.

b) Justificar cada una de las determinaciones del instrumento modificado que se alteran,
en su caso (edificabilidad, alturas, etc.).

— Identificar y justificacion pormenorizada de las determinaciones del instrumento
modificado que se alteran, reflejando el estado actual y el propuesto

— Describir la propuesta de ordenacion y cuadros comparativos
3. Justificacion de la normativa de ruido.

4. Inclusion de relacion de propietarios vy titulares de otros derechos reales sobre las
fincas afectadas durante los cinco afios anteriores a la aprobacion inicial de la modificacion,
y la titularidad actual, y numeracion postal de la parcela.

Vil.— PROYECTO REFUNDIDO. En cumplimiento de lo requerido por esta Comisién
en sesion del 19 de diciembre de 2023, se presenta el correspondiente proyecto refundido
conforme las prescripciones exigidas al efecto, incluyendo expresamente un anexo de
tramitacién donde se resenan las correcciones efectuadas, relativas a

1. Retranqueos.

2. Conveniencia de la modificaciéon en base al informe emitido por la Direccion General
de Vivienda, Arquitectura y Urbanismo.

3. Resumen ejecutivo y ordenanza de aplicacion

4. Requerimiento de conclusiones sobre: a) Justificacion de la normativa de ruido
incluyendo OMRYV. b) Inclusién en el documento la relacion de propietarios
o titulares de otros derechos reales sobre las fincas afectadas durante los cinco
afnos anteriores a la aprobacion inicial de la modificacion, y la titularidad actual. c)
Justificacion de numeracion de la calle correspondiente a la parcela.

Asi mismo, el Estudio de Detalle responde a las previsiones establecidas en los ARTS.
2y4 LUCyLyARTS. 2y 5 RUCyL, quedando acreditado por tanto el interés publico en los
siguientes términos generales:

1. Tiene por objeto la ordenacién y transformacion de terrenos industriales que se
clasifican como suelo urbano con ordenanza de aplicacion RUI.

2. Serealiza 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 distintos apartados de la Memoria.

3. Es equilibrado, solidario y respetuoso con el uso racional de los recursos naturales.
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4. Persigue el progreso social y econdmico, mediante la modernizacion y el desarrollo
de infraestructuras y equipamientos y la regulacion del uso del suelo para favorecer
la funcionalidad del tejido productivo y comercial, la atraccion de nuevas inversiones
y la capacidad para incorporar las innovaciones tecnolégicas.

5. Respeta los principios de cohesion social de la poblacion, al contemplar mediante
la mezcla equilibrada de usos, actividades y grupos sociales, la integracion de los
sistemas e infraestructuras de transporte y la prevision de las dotaciones necesarias
en condiciones 6ptimas de accesibilidad y funcionalidad.

6. Procura la mejora de la calidad de vida de la poblacién previniendo a la misma de riesgos
naturales y tecnoldgicos, excluyendo cualquier uso edificatorio en zonas inundables.

7. En la tramitacion del expediente se da respuesta a 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 locales y
los grupos sociales de cualquier indole.

8. Esrespetuoso con la proteccion del medio ambiente, el agua, los espacios naturales,
la fauna, la flora y en general con las condiciones ambientales adecuadas.

9. No contempla ninguna actividad contaminante sobre la salud y el medio ambiente,
proyecta adecuadas infraestructuras para el transporte y la movilidad y preserva los
bienes de interés cultural.

10. Mejora la calidad urbana, favorece la continuidad y armonia del espacio urbano,
impide una inadecuada concentracién de usos o actividades, o la abusiva repeticiéon
de soluciones urbanisticas.

11. Garantiza la participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por la actividad
urbanistica publica, y el reparto equitativo de los beneficios y las cargas derivados de
la misma.

12. Su ejecucion sera coordinada de las competencias administrativas legalmente atribuidas
para la gestion de los intereses publicos, tanto de ambito sectorial como local, que
requieran la ordenacién, la transformacion, la conservacion o el uso del suelo.

13. Impide la especulacion del suelo, no perjudica el acceso a la vivienda, y facilita la
creacion de suelo para actividades productivas y comerciales, y la disposicion de
nuevas dotaciones urbanisticas.

En cuanto alajustificacion detallada del interés publico enla actuacion urbanistica
propuesta:

a) Elinterés publico se acredita por la necesidad de homogenizar la zona en virtud de los
usos a los que se estd destinando el suelo que lo rodea (zona industrial y aparcamientos).

b) El interés publico es tenido en cuenta en la incidencia territorial y la propuesta
de ordenacién, de donde se concluye que el cambio de ordenanza evita las molestias
derivadas de una zona industrial en zonas de vivienda.

c) El interés publico constituye la justificacion determinante del modelo de crecimiento
urbanistico proyectado, por lo que dicho crecimiento se integra en el desarrollo general
de toda la ciudad, y asi se prevé la conexién de la trama urbana de la ciudad, un nuevo
modelo de crecimiento, y la generacion de un borde urbano mas racional.

d) El interés publico como objetivo de la actuacién urbanistica se justifica en la atencion
que merecen nuevas demandas de suelo productivo
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e) El interés publico se expresa y justificar en los objetivos proyectados cumpliendo la
normativa urbanistica y sectorial aplicable, y en la coherencia con los objetivos generales
de la actividad urbanistica publica del Plan General segun el relato de la propia Memoria
sobre la conveniencia y oportunidad de su modificacion (ART. 86 RUCyL).

VI.— INFORME TECNICO - JURIDICO.- A la vista del proyecto refundido presentado,
donde se consideran cumplimentadas las prescripciones establecidas al efecto, y de
acuerdo con los razonamientos juridicos que justifican la tramitacion del expediente,
procede resolver sobre la aprobacion definitiva del expediente en los términos que se
recogen a continuacion.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE.- El proyecto resefiado tiene
por objeto la modificacion puntual de determinaciones de ordenacion detallada en suelo
urbano consolidado del Plan General de Ordenacién Urbana de Avila, aprobado el 1 de
junio de 2005, teniendo en cuenta para ello los articulos 33.3.a, 45, 50 y ss. y 94 de la
Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn, y los articulos 131 a 136, 149
a 154 y 435 a 440 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn. El objeto concreto
del Estudio de Detalle es modificar las determinaciones de ordenacion detallada en suelo
urbano consolidado que afecta a la parcela sita en el numero 3 de la Calle Jorge Ruiz de
Santayana, del Plan General (art. 45.1.a. LUCyL y art. 131.a. RUCyL).

En consecuencia, el Estudio de Detalle presentado, tiene por objeto modificar las
determinaciones de ordenacion detallada de aplicaciéon en la parcela, ubicada en la calle
Jorge de Santayana, n.° 3, Poligono de las Hervencias de Avila, sustituyendo la ordenanza
RUI (Residencia Unifamiliar Intensiva) que tiene asignada en el vigente PGOU, por la
ordenanza SER (Servicios Privados). Asi pues, se refiere Unicamente al ambito de la parcela
por lo que, segun el art. 45.3 LUCyL puede limitar su contenido a las determinaciones
estrictamente necesarias para modificarla o completarla.

SEGUNDO.- JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA. Seglin se recoge en el proyecto
presentado, en relacion con los informes emitidos al efecto, el PGOU planteaba una banda
de suelo calificado como Residencial Unifamiliar, dentro de una manzana enclavada en
un poligono industrial y rodeada de usos de servicios privados e industriales, con frente a
la carretera. Después de afios de desarrollo urbanistico de dinamizacion de ese entorno
y especialmente de esa manzana, no se han promovido mas actuaciones de usos
residenciales que los ejecutados, pero por contraposicion se han desarrollado en esa
banda nuevos usos, como es el uso de servicio privados, en este caso comercial, o el
de servicios privados, gasolinera, compatibles segun la ordenanza con el uso industrial.
Esta situacion no permite la homogeneizacion de usos residenciales, si no, permitir la
homogeneizacién de usos compatibles con el uso industrial, y servir de transiciéon entre
el uso industrial y el uso residencial que eviten mayores molestias, como puedan ser
Servicios privados, siendo esta una ordenanza con mayor grado de compatibilidad con el
uso residencial que el industrial.

Otra de las justificaciones que ampara esta modificacion, es que, en un entorno
proximo, como es la avenida de Juan Carlos I, el PGOU vigente, marcaba una banda
similar a la sefialada, pero destinada a Servicios privados, dentro de un entramado y
entorno Residencial, que concluia con una zona residencial, siendo esta ordenacion la
que abrié la reflexién para la tramitacién, en Enero de 2013, de la 92 MODIFICACION
DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE AVILA PARA LA IMPLANTACION
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DE COMPATIBILIDAD DE USO COMERCIAL EN PARCELAS CON ORDENANZA RUI
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR INTENSIVO, en aras a facilitar el desarrollo de nuevas
propuestas comerciales dentro del término municipal.

El objeto de la Modificacién puntual es permitir la posibilidad de implantacién, 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.

Es por ello por lo que como se puede observar ya se ha planteado esta homogeneizacion
de usos, haciendo compatible en las condiciones establecidas en la citada modificacion,
el uso residencial con el uso de Servicios privados, especificamente el comercial. Que no
deja de ser otro ejemplo y reflejo de lo que se propone realizar con este estudio de detalle,
pasando de RUIl a SER, hecho similar a lo ya avalado y realizado en ocasiones anteriores.

Estas modificaciones, pueden ser comprendidas dentro del contexto de que cualquier
documento urbanistico, ha de entenderse como un instrumento vivo, con capacidad de
adaptarse a las necesidades mutantes de las ciudades, bien por causas vinculadas, bien por
causas externas a las mismas o, sencillamente por el simple paso del tiempo y la superacion
de las previsiones establecidas, que de forma puntual y preceptivamente justificada, se pueda
Yy, en su caso, deba procederse a la propuesta de alteraciones de dichas normativas en pro
de oportunidades que mejoren las condiciones de la ciudad en sus diferentes aspectos.

Aunque la modificacién propuesta no modificara el paisaje arquitecténico disefiado
por el Plan General, pues no se exceden las condiciones urbanisticas asignadas que
se justifican a continuacion, si que permitira a los propietarios de suelo que lo deseen
implantar nuevos usos que sirvan para dinamizar zonas residenciales todavia sin edificar.
Por ello posibilita el desarrollo de los suelos residenciales vacantes atendiendo a las
nuevas necesidades de servicios privados como los comerciales.

Con este estudio de detalle garantiza la calidad urbana y la cohesién social de la poblacion,
considerando la situacion precaria que se vive en la actualidad y la dificultad de encontrar
propuestas econémicas que se asienten en la zona ya que dinamizan el mercado de empleo.

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 permanecera sin
las edificaciones correspondientes. Esto provocara una situacién en la cual el crecimiento
de la ciudad generara una trama desigual de parcelas edificadas y solares vacios, en
funcioén de las necesidades y posibilidades financieras de los propietarios de los solares y
sus posibles promotores. De ahi que sirva de dinamizacion social y de interés publico pues
favorece e incentiva las promociones y una versatilidad de usos.

En definitiva, se plantea la necesidad de implantacion de nuevos usos, mediante la
reconsideracion del cambio de ordenanza planteado, que permita la reestructuracion de
los espacios de forma que el tejido urbano de la ciudad no se vea salpicado de zonas de
construcciones abandonadas, o solares vacios, con el consiguiente deterioro que ello conlleva.

Asi mismo, se debe considerar, que ya se encuentra en gran medida consolidada esta
manzana y el entorno proximo con los siguientes usos: Norte; gasolinera, Sur; parcela
objeto de modificacion, Este; hilera de varias naves industriales. Hay que considerar, que
esta banda, no podra ser destina a uso residencial mientras esté en uso la edificacion
destinada a uso comercial colindante.
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Por ende, es evidente que el uso pormenorizado Residencial Unifamiliar Intensivo,
ha sido sustituido por el uso compatible de aparcamiento, como refleja el articulo 52 del
PGOU, siendo inviable urbanisticamente mantener el uso actual comercial en la parcela
con el uso residencial, al incumplir en ese supuesto la dotacién minima de aparcamiento
vinculado al uso comercial.

No es competencia de este Estudio de Detalle, el determinar y/o establecer la modificacion
de la ordenanza de aplicacion referida en el PGOU para la parcelas colindantes, por tres
motivos; no es necesario establecer esa modificacion en el caso de la parcela colindante
vinculada al uso comercial del supermercado implantado, al ser inviable realizar edificaciones
destinadas a usos Residenciales; el interesado no es propietario de ninguna de las parcelas
colindantes; y en el caso de modificacion de la parcela donde se ubican las Viviendas
Unifamiliares, estas serian disconformes con el Planeamiento (articulo 111 del PGOU), pues
la edificacion existente en incompatible con el uso pormenorizado de Servicios Privados
reflejado en el articulo 59 del PGOU, unicamente compatible en un 10% maximo de vivienda
dependiente a la actividad principal.

TERCERO.- REGIMEN JURIDICO Y DETERMINACIONES.— Las determinaciones
que debe reunir el documento presentado se contienen en el Plan General de Ordenacion
Urbana (PGOU), cuya revision fue aprobada definitivamente por Orden FOM/7402005 de
la Consejeria de Fomento de fecha 1 de junio de 2005, (BOCyL n.° 110 de 8/06/2005 y
BOP n.° 127 de 4/07/2005), complementada mediante Orden FYM/1919/2006, de 13 de
noviembre (BOCyL n.° 233, de 4/12/2006).), asi como en el articulo 45 de la Ley 5/1999,
de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Leén (LUCyL), y art. 133 del Reglamento de
Urbanismo de Castilla y Ledn.

Asi mismo, el marco normativo basico vigente al que se atiene el presente ESTUDIO
DE DETALLE, esta constituido por las siguientes disposiciones:

— Ley 10/1998, de 5 de diciembre, de Ordenacion del Territorio de la Comunidad de
Castillay Leon (BOCyL 10.11.98), y sus modificaciones posteriores; el Real Decreto
Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de
la Ley de Suelo (BOE 26.06.08), la Ley 7/2014, de 12 de septiembre, de medidas
sobre rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbana.

— Ley5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castillay Le6n -LUCyL- (BOCyL 15.04.1999),
y sus modificaciones posteriores, y concretamente la aprobada mediante Ley 4/2008,
de 15 de septiembre, de Medidas sobre Urbanismo y Suelo (BOCyL 18.09.08).

— Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo
de Castilla y Ledn -RUCyL- (BOCyL 2.02.2004), y sus modificaciones posteriores,
y concretamente las aprobadas por Decreto 99/2005, de 22 de diciembre (BOCyL
de 26.12.2005), y por Decreto 68/2.006, de 5 de octubre (BOCyL 11.10.2005).

— Decreto 45/2009, de 9 de julio, por el que se modifica el Decreto 22/2004, de 29
de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn
(inclusion parcial)

— Decreto 28/2010, de 22 de julio, por el que se aprueba la Norma Técnica Urbanistica
sobre Equipamiento Comercial de Castilla y Leon.

— Decreto 24/2013, de 27 de junio, por el que se regulan las funciones, composicion y
funcionamiento de las Comisiones Territoriales de Medio Ambiente y Urbanismo y del
Consejo de Medio Ambiente, Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Castilla y Ledn.
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— Ley 12/2002, de 11 de julio, de Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn (BOCyL
19.07.002) y sus modificaciones posteriores; el Decreto 37/2007, de 19 de abril,
por el que se aprueba el Reglamento para la proteccién del Patrimonio Cultural de
Castillay Ledn (BOCyL 25.04.07).

Examinado entonces el proyecto, puede decirse que el mismo se ajusta a las previsiones
del planeamiento urbanistico aplicable, respetando sustancialmente las determinaciones
urbanisticas establecidas en el Plan General, donde ya se contenia la ordenacion
detallada correspondiente (art. 133.2 RUCyL), cuya sustitucion se tramita en el expediente
de referencia. El proyecto resefiado se limita entonces a materializar, o concretar, y
completar, en su caso, las condiciones urbanisticas establecidas en el citado plan como
determinaciones de ordenacion general, sustituyendo las de ordenacion detallada.

TERCERO.—- DOCUMENTACION. Las determinaciones del proyecto presentado se
desarrollan en los documentos que resultan necesarios (Arts.51 LUCyL) en relacion con lo
dispuesto en el art. 136.1 RUCyL.

Examinada entonces la documentacion aportada se comprueba por los Servicios
Técnicos que la misma es suficiente a los fines previstos para la tramitacion del presente
Estudio de Detalle. Ademas, debe tenerse en cuenta que han quedado incorporadas
al expediente las correcciones oportunas, tal y como se resefia en los antecedentes
expuestos y conforme lo dictaminado por esta Comisién. No obstante, el tramite de
aprobacion definitiva debera producirse sobre el correspondiente proyecto refundido que
recoja las prescripciones resefiadas por la Arquitecta municipal.

CUARTO.- PROCEDIMIENTO. Ha correspondido al Ayuntamiento la aprobacion inicial
del expediente (Art. 52 de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn), y
le corresponde igualmente la aprobacion definitiva (Art. 55 de la Ley 5/1999, de 8 de abril,
de Urbanismo de Castilla y Leodn).

El 6rgano competente para la aprobacion inicial ha sido la Junta de Gobierno Local,
en virtud de la delegacién de atribuciones efectuada por la Alcaldia de aquellas que le
corresponden al amparo del Art. 21.1 m. de la Ley Reguladora de las Bases del Régimen
Local, en relacion con lo establecido por el Real Decreto Ley 5/1996 de 7 de junio, y la
Ley 7/1997, de 14 de abril, de Medidas Liberalizadoras en Materia de Suelo (Art. 4.1),
todo ello en relacion con las competencias que tiene atribuidas la Alcaldia en virtud de
lo dispuesto en la Ley 11/1999, de 21 de abril, de Modificacién de la Ley 7/1985, de 2 de
abril Reguladora de las Bases de Régimen Local, donde debe tenerse en cuenta la nueva
redaccion del articulo 21.1.)).

Una vez aprobado inicialmente el proyecto fue sometido a informacion publica durante un
mes mediante anuncios publicados en los Boletines Oficiales, en el Diario de Avila (Art. 52
de la Ley 8/1999 y art. 155 RUCyL) y en la web municipal y de la Junta de Castillay Ledn, y
al trémite de informes de otras administraciones, y especialmente de la Direccién General de
Vivienda, Arquitectura y Urbanismo de la Junta de Castillay Ledn (art. 153 RUCyL). Concluida
la tramitacion, donde se ha observado el procedimiento legalmente establecido, procede la
aprobacion definitiva del expediente (art. 165 RUCyL), para lo que es competente el Pleno
Municipal (Art. 22.1.c. LBRL segun la redaccion dada por la Ley 11/1999) con el quérum de
la mayoria absoluta (Art. 47.3.i) LBRL), dicha aprobacion seré notificada y publicada en los
términos establecidos en el art. 61 LUCyL y arts. 174 y 175 RUCyL.
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PORTODO LO EXPUESTO, EL PLENO MUNICIPAL, POR UNANIMIDAD, ACUERDA:

Primero.— Aprobar definitivamente Proyecto del Estudio de Detalle que afecta a
la parcela sita en el numero 3 de la Calle Jorge Ruiz de Santayana, clasificada como
suelo urbano consolidado por el vigente Plan General de Ordenacion Urbana, promovido
por la sociedad José Tomas Rodriguez S.L. y redactado por el arquitecto Don José
Gabriel Rodriguez, que tiene por objeto modificar su calificacion y las determinaciones
de ordenacion detallada que tiene asignadas (art. 45.1.a. LUCyL y art. 131.a. RUCyL),
consistente sustituir la ordenanza RUI (Residencia Unifamiliar Intensiva) del PGOU que le
es de aplicacion por la de SER (Servicios Privados).

Segundo.— Notificar el acuerdo adoptado a las administraciones interesadas y ordenar
su publicacion en el Boletin Oficial de Castillay Ledn, asi como en la pagina Web municipal,
en los términos previstos en el art. 61 de la Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn segun la
redaccion dada por la Ley 4/2008, de 15 de septiembre (BOCyL 18/09/08). Igualmente se
remitira una copia digital del documento aprobado al Registro de Urbanismo de Castilla y
Ledn, conforme lo previsto en el art.402 del Reglamento de Urbanismo de Castillay Leon”.

Lo que se hace publico para general conocimiento advirtiendo que contra el meritado
acuerdo definitivo en via administrativa, cabe interponer los siguientes recursos:

a) Recurso potestativo de reposicion ante el mismo 6rgano que lo dictd, en el plazo de
un mes a contar desde el dia siguiente al de su publicacion (art. 123 Ley 39/2015
LPAC), asi como recurso contencioso-administrativo, en el plazo de dos meses,
computados a partir del dia siguiente a aquél en que se notifique resolucion expresa
del recurso de reposicion, o en su defecto, en el plazo de seis meses computados
a partir del dia siguiente en que deba entenderse presuntamente desestimado por
silencio administrativo.

b) Recurso contencioso administrativo directo en el plazo de dos meses contados
desde el dia siguiente al de la publicacion del presente acuerdo.

El recurso contencioso-administrativo se interpondra ante la sala de lo Contencioso-
Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Castilla y Ledn en Burgos,
conforme lo dispuesto en los articulos 8.1, 25.1 Y 46 de la Ley 29/ 1998, de 13 de
julio, Reguladora de la Jurisdiccién Contencioso administrativa. Todo ello, sin perjuicio
de que se pueda interponer cualquier otro recurso que estime oportuno en derecho.

Avila, 5 de abril de 2024.

El Alcalde, Jesus Manuel Sanchez Cabrera.

ANEXO:

ESTUDIO DE DETALLE DE INICIATIVA PRIVADA DE LA PARCELA N°.3 DE LA
CALLE JORGE RUIZ DE SANTAYANA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANA DE AVILA.
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1. MEMORIA INFORMATIVA

T.P. TITULO PRELIMINAR

1. INTRODUCCION

El presente estudio de detalle se redacta al amparo del punto 1 del articulo
50 “Elaboracién y avances” del capitulo V de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de
Urbanismo de Castilla y Ledn, que dice expresamente que “El planeamiento
urbanistico podra ser elaborado por las Administraciones publicas y por los
particulares, pero la competencia para su aprobacién correspondera
exclusivamente a las primeras”, se plantea esta propuesta de iniciativa privada.

2. DATOS DEL ENCARGO

Este documento, propiciado a instancias de la mercantil Jose tomas

Rodriguez sl, con NIF y domicilio en la calle
de Avila (05004), en adelante La promotora, representado por D. Jose Javier
Rodriguez Saez, con DNI y domicilio en

., €s redactado por D. Jose Gabriel
RODRIGUEZ GONZALEZ, arquitecto colegiado en el Colegio Oficial de
Arquitectos de Castilla y Ledn Este, demarcacion de Avila.

3. TITULARIDAD DE LAS PARCELAS

Los terrenos que componen la intervencion pertenecen a la empresa Jose

Tomas Rodriguez, s.I. con CIF y direccion a efectos de
notificacion en la calle , 05004. Avila, cuyo
administrador es D. Jose Javier Rodriguez Saez, DNI y direccion a
efectos de notificacion en . 05001 Avila

4. JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA

Con el objeto de homogeneizar y compatibilizar los usos de entorno del
nuevo supermercado “Mercadona”, la promotora ha decidido solicitar la
modificacion de la ordenanza de aplicacién a su propiedad para permitir una
compatibilidad de uso con el entorno industrial, intentando mantener cierta
separacion con las viviendas existentes con el fin de evitar posibles molestias
derivadas de la actividad industrial que se desarrolle.

Esta modificacion pretende sustituir la ordenanza RUI (Residencial
Unifamiliar Intensiva) por la ordenanza SER (Servicios Privados) que permitan
cierta coherencia y compatibilidad con las actividades que se desarrollan en su
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entorno que es el de poligono industrial, solucién mas viable y menos dispar que
la existente en la actualidad de residencial vivienda unifamiliar.

La ordenanza que se pretende aplicar permite cierta versatilidad de usos,
siempre atendiendo a la ubicacion del solar, ya que esta en una de las arterias
de entrada/salida de la ciudad, dentro del poligono industrial de “Las Hervencias”
y rodeada de naves industriales con distintas actividades, a excepcion de las
viviendas ubicadas en su lado norte.
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2, MEMORIA VINCULANTE

T.0.

MARCO NORMATIVO

El marco normativo basico vigente al que se atiene el presente ESTUDIO DE
DETALLE viene constituido por:

v

v

v

Ley 10/1998, de 5 de diciembre, de Ordenacion del Territorio de la
Comunidad de Castillay Leén (BOCyL 10.11.98), y sus modificaciones
posteriores; el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el
que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo (BOE 26.06.08),
la Ley 7/2014, de 12 de septiembre, de medidas sobre rehabilitacion,
regeneracién y renovacion urbana.

Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Le6én -LUCyL-
(BOCyL 15.04.1999), y sus modificaciones posteriores, vy
concretamente la aprobada mediante Ley 4/2008, de 15 de
septiembre, de Medidas sobre Urbanismo y Suelo (BOCyL 18.09.08).

Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba el
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn -RUCyL- (BOCyL
2.02.2004), y sus modificaciones posteriores, y concretamente las
aprobadas por Decreto 99/2005, de 22 de diciembre (BOCyL de
26.12.2005), y por Decreto 68/2.006, de 5 de octubre (BOCyL
11.10.2005).

Decreto 45/2009, de 9 de julio, por el que se modifica el Decreto
22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de
Urbanismo de Castilla y Ledn (inclusién parcial).

Decreto 28/2010, de 22 de julio, por el que se aprueba la Norma
Técnica Urbanistica sobre Equipamiento Comercial de Castillay Leén.

Decreto 24/2013, de 27 de junio, por el que se regulan las funciones,
composicién y funcionamiento de las Comisiones Territoriales de
Medio Ambiente y Urbanismo y del Consejo de Medio Ambiente,
Urbanismo y Ordenacién del Territorio de Castilla y Ledn.

Ley 12/2002, de 11 de julio, de Patrimonio Cultural de Castillay Le6n
(BOCyL 19.07.002) y sus modificaciones posteriores; el Decreto
37/2007, de 19 de abril, por el que se aprueba el Reglamento para la
proteccion del Patrimonio Cultural de Castilla y Le6n (BOCyL
25.04.07).
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T.L ANTECEDENTES

En fecha 19 de octubre de 1.998 queda aprobado definitivamente por la
Junta de Castilla y Ledn la Revision del Plan General de Ordenaciéon Urbana de
Avila. (BOCyL 27-10-98 y BOP 16-12-98).

En junio de 2.005 queda aprobado definitivamente por la Junta de Castilla
y Ledn la Revision y Adaptacion del Plan General de General de Ordenacion
Urbana de Avila a la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Leon.

El Poligono industrial de “Las Hervencias” quedo definido con sus
alineaciones y ordenanzas en esta ultima aprobacién, quedando clasificado el
solar objeto del estudio de detalles como RUI.

Con la finalidad de cumplir las previsiones del plan general de ordenacion
urbana, y atendiendo a los preceptos de aplicacion de la Ley 5/99 de Urbanismo
de Castilla y Ledn (LUCyL) y el decreto 22/2004 de Reglamento de Urbanismo
de Castilla y Ledn (RUCyL), y modificaciones de 99/2005, 68/2006, 6/2008 y
Texto modificado por el Decreto aprobado por el Consejo de Gobierno de la
Junta de Castilla y Ledn el 9 de julio de 2009 y publicado en el BOCyL de 17 de
julio de 2009 se elabora y redacta el presente Estudio de Detalle con el objeto
de modificar la ordenanza de aplicacion de una parcela en el poligono industrial
de Las Hervencias, con el objeto de poder instalar comercios o industria
vinculada a este tipo de sectores.

Esta modificacion pretende homogeneizar usos y evitar las molestias a los
vecinos existentes con la configuracion de espacios de retranqueo que eviten las
inconveniencias de las ordenanzas tan dispares como son RUI e INDI.

1. Ambito de actuacion.

El ambito de actuacién de este Estudio de Detalle se circunscribe a la
parcela con referencia catastral 8129002UL5082N0001MY::

2. Situacion actual y ordenanza vigente de actuacion,

El solar objeto de modificacion esta ubicado en la calle Jorge Santayana,
n° 3, bajo la ordenanza RUI, entre un supermercado de reciente apertura y unas
viviendas construidas a finales de los 90.

www.diputacionavila.es
bop@diputacionavila.es
Depdsito Legal AV.1.1.1958

DIPUTACION
DE AVILA

31



32

www.diputacionavila.es
bop@diputacionavila.es
Depodsito Legal AV.1.1.1958

N.70 | 10 de abril de 2024

s
‘Ae‘—:,»{‘\\,
Click y arrastrar para empezar / Doble-Click ﬁnalizardaa'
AN U A
TR
=%\

Zona de intervencion

e
e
e
0 “"“a““:

o
O hE
S
o
'\":"‘} s
o =]




nmn

N.°70 | 10 de abril de 2024

DIPUTACION

DE AVILA

www.diputacionavila.es
bop@diputacionavila.es
Depodsito Legal AV.1.1.1958

33



34

={0]> N° 70 | 10 de abril de 2024

La Topografia del terreno es sensiblemente plano aunque en una posicion
elevada con respecto a la rasante de la calle Jorge Santallana. Debido a este
desnivel, todo ese margen derecho cuenta con una via de servicio que les da
acceso.

Toda la parcela esta afectada por la Ordenanza n° 4 RUI Il, segun
establece la Revisidn del Plan General de Ordenacién Urbana de Avila,
adaptandose a la ley 5/1999 de Urbanismo de Castilla y Ledn, de 8 de abril, en
su Tomo de Normativa del Documento Refundido de aprobacion definitiva en
abril de 2.005.

Articulo 52.- Residencial Unifamiliar Intensiva. (P.G.0O.U.).
Es el uso formado por el basico predominante de residencial unifamiliar,
adoptando los siguientes usos compatibles:

Uso basico: Condiciones:
Residencial Unifamiliar Vivienda Unifamiliar
Administrativo y S. Privados Desp.prof. del titular de la vivienda
Deportivo Planta baja y sétano
Garaje y/o estacionamiento Minimo 1,25 plazas/vivienda
Parques y jardines Todo
Hosteleria Uso exclusivo

T.II. CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD

1. Objetivo y finalidad del estudio de detalle.

El presente estudio de detalle se redacta con el objeto de modificar la
ordenanza de aplicacion del inmueble con referencia catastral
8129002UL5082N0001MY.

Se pretende sustituir la ordenanza RUI (Residencial Unifamiliar Intensiva)
por la ordenanza SER (Servicios Privados) que permitan cierta coherencia y
compatibilidad con las actividades que se desarrollan en su entorno que es el de
poligono industrial, solucion mas viable y menos dispar que la existente en la
actualidad de residencial vivienda unifamiliar.

Si bien esa banda estaba propuesta en el PGOU de Avila como
Residencial unifamiliar y hay una zona que ya se ha ejecutado, el resto de la
banda esta ocupado por el solar que nos ocupa y por un aparcamiento
vinculado a un supermercado con un transito de vehiculo muy alto, por lo que
la modificacion a ordenanza SER permite la compatibilidad con la zona de
aparcamiento antes descrita asi como la generacion de una zona de asilamiento
con las viviendas ya ejecutadas, mediante un espacio de separacion que aisle y
proteja dichas viviendas.
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La ordenanza que se pretende aplicar también permite cierta versatilidad
de usos, siempre atendiendo a la ubicacion del solar, ya que esta en una de las
arterias de entrada/salida de la ciudad, dentro del poligono industrial de “Las
Hervencias” y rodeada de naves industriales con distintas actividades, a
excepcion de las viviendas ubicadas en su lado norte.

Por tanto, el fin ultimo del estudio de detalle es el de posibilitar la
versatilidad de usos de la ordenanza SER para un solar que esta ubicado en un
poligono industrial y que, en consecuencia, parte de los usos directos que se
pueden desarrollar en este tipo de zonas, no estan permitidos por la ordenanza
inicial de residencial unifamiliar.

2. Justificacién del instrumento de planeamiento urbanistico.

El estudio de detalle tiene por objeto la modificacion de la ordenanza de
aplicacién del inmueble con referencia catastral 8129002UL5082N0001MY, que
permita cierta coherencia y versatilidad de usos para un entorno de suelo
industrial como es el poligono de “ Las Hervencias”.

El objeto del estudio de Detalle se incluye, por tanto, en las opciones
contempladas en el articulo 131.a. del Decreto 22/2004:

“Los estudios de Detalle son los instrumentos de planeamiento de
desarrollo adecuados para concretar la ordenacion detallada en suelo urbano, y
pueden tener por objeto: a) En suelo urbano consolidado, completar o modificar
las determinaciones de ordenacion detallada. (Ord. detallada art. 92.a:
Calificacion urbanistica,...)”

3. Conveniencia y motivos de la propuesta.

Esta propuesta se justifica y se considera conveniente por los siguientes
motivos:
a) Atendiendo al planeamiento cumple con los objetivos que plantea
el plan general de ordenacién urbana de Avila:

» Permite la homogeneizacion de la zona con usos
compatibles con los del entorno, toda vez que el solar
ubicado en su lado sur esta ocupado por un aparcamiento
vinculado a un supermercado que ocupa el resto de la
parcela.

» Se plantea la separacion de las viviendas existentes para
eliminar cualquier posible molestia derivada de la diferencia
de usos.

» Se facilita la implantacion de la tipologia edificatoria de uso
industrial dentro de la ordenanza SER, complementaria y
compatible con la tipologia de usos industriales. Se oferta un
nuevo producto diferente que dinamiza el mercado
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edificatorio en la precaria situacion en la que se encuentra
actualmente.

Contribuye a garantizar la calidad urbana, asi como la
necesaria variedad de tipologia edificatoria compatible.

Se plantea como una alternativa de tipologia edificatoria sin
perder las caracteristicas que le son propias en la actualidad
al entorno (Ordenanza INDI) adaptandose a una nueva
circunstancia urbanistica generada por la carencia de
implantaciéon de tipologia edificatoria de servicios
compatibles con las zonas industriales, en los laterales de la
carretera de Valladolid.

Siendo competencia del Excmo. Ayuntamiento de Avila la
aprobacién de este documento y de su propuesta, se
garantiza la correcta gestion de los intereses publicos

b) Atendiendo a la estructura econémica de Avila:
> Se justifica dado que Avila tiene una sobre-oferta de

edificaciones en promocion con tipologias de vivienda
adosada o en hilera

Se abre una nueva oferta de edificacion, con incorporacion
de una diversificacion de usos, que permiten el desarrollo
edificatorio compatible, mas pausado y acorde con las
posibilidades del entorno de poligono industrial.

c) Atendiendo al contexto socioeconémico:
» Se plantea la posibilidad de reactivar la actividad edificatoria,

a escala muy reducida, de forma que las inversiones y los
riesgos necesarios estan de acuerdo con la coyuntura
econdmica actual en la ciudad.

Se plantea una salida viable en el Suelo Urbano
consolidado, de un solar que, debido a su ordenanza de
aplicacion, tiene poco atractivo para los futuros
compradores, por el entorno en el que esta.

ORDENACION GENERAL

El presente Estudio de Detalle no modifica en modo alguno las

determinaciones de ordenacion general que establece el Plan General de
Ordenacion Urbana de Avila, en cumplimiento del articulo 132.2 del reglamento
de Urbanismo de Castilla y Ledn (RUCyL) que establece que “Los Estudios de
Detalle no pueden suprimir, modificar ni alterar de ninguna forma las
determinaciones de ordenacion general vigentes”.
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El Plan General de Ordenacién Urbana de Avila, y los instrumentos de
ordenacion del territorio vigentes son de plena aplicacion en la parcela, con
caracter vinculante.

T.IV. ORDENACION DETALLADA

1. Estado actual.

En la actualidad, la nave que ocupa el solar esta dedicada a carpinteria y
trabajos en madera. Es una construccion de los afios 60, por lo que, la redaccion
del plan general es posterior a la construccion.

Lo usos que rodean la zona a intervenir son distintos, por un lado, en su
lindero norte se ubican unas viviendas unifamiliares adosadas, con una nave en
la zona posterior. Esta parcela esta afectada por la ordenanza RUI, al igual que
la parcela objeto de modificacion, aunque tiene dos usos diferenciados, por un
lado, las viviendas y por otro la nave trasera.

En cuanto a la parcela que linda por su lado sur, estd ubicado el
aparcamiento del supermercado, uso compatible con RUI.

Las infraestructuras existentes son completas y recientemente
intervenidas y renovadas, ya que se ha construido un supermercado en uno de
sus lados y tanto la via de servicio como los accesos son de reciente
construccion.

El lindero Oeste se concreta en una via de servicio, asfaltada y por la que
discurre un colector general de la poblacién, asi como una tuberia de
abastecimiento. En este punto es donde se conectara la trama urbana con el
nuevo trazado de viario.

Por ultimo, en su lado Este, se organizan parcelas afectadas por la
ordenanza industrial intensiva INDI, que junto con la ordenanza SER, son las
propias de los poligonos industriales.

El plan general de ordenacion urbana (PGOU), establecen los siguientes
parametros urbanisticos.
REF CAT 8129002UL5082N0001MY

CLASIFICACION Suelo Urbano Consolidado
SUPERFICIE 1.943 m?

ORDENANZA APLICACION RUI

ALTURA MAXIMA 2 Plantas
EDIFICABILIDAD 1 m?/m?
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Estado modificado.

El presente Estudio de Detalle propone la modificacion de las condiciones
de la parcela que compone el ambito de actuacién descrito con el fin de modificar
la ordenanza de aplicacion para homogeneizar el uso y evitar las inconveniencias
derivadas de la convivencia de usos dispares como el Residencial y el industrial

0 servicios.

La ordenanza que se pretende aplicar es la SER, que tiene las siguientes
caracteristicas:

1.

USO Y TIPOLOGIA CARACTERISTICOS

El Uso Pormenorizado es el de Servicios Privados en todas sus
categorias, aunque no en todos los usos compatibles, representado por
Servicios terciarios dirigidos al uso publico, con gran ocupacion
superficial, generalmente vinculados al uso del sistema viario. Incluye,
entre otros, las areas de oficinas, las estaciones de servicio o gasolineras,
los talleres de reparacion de vehiculos y naves de exposicion y venta con
escaparate a carreteras, todas las categorias de hosteleria y los
restaurantes de carretera en edificio exclusivo o compartido con
hosteleria; sin perjuicio de abarcar el resto de categorias propias de este
uso Pormenorizado.

Esta Ordenanza incluye también el Uso pormenorizado Comercial, con la
categoria de Hipermercado o de Grandes Establecimientos Comerciales.
En general la tipologia es de nave o edificacion singular aislada de otras,
o edificaciones adosadas con frente a carreteras o calles de viario
principal.

TAMANO DE PARCELA

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

POSICION DE LA EDIFICACION EN LA PARCELA

La ocupacion maxima de la parcela por la edificacién sobre rasante sera
del 70% de la parcela, o la ocupacion actual si ésta fuese mayor. Para
las grandes superficies comerciales la ocupacion maxima sera del 50%.

Puesto que la ordenanza actual de aplicaciéon es RUI, igual a la que
figura en el solar contiguo y que ya esta construido (existe una
promocioén de viviendas adosadas), se pretende generar un espacio
de separaciéon con el objeto de evitar las posibles molestias
generadas por las actividades que se puedan instalar en el solar, asi
pues se dara continuidad a un espacio de 4,5 m que circunda toda
la promocion.

En la zona que afecta al solar, dicho espacio se dejaria libre de
construcciones evitando el adosamiento, pero no se perderia su
aprovechamiento ya que se podria materializar en el resto de la
parcela.
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La posicion de la edificacion en la parcela sera libre, con las unicas
limitaciones marcadas en el punto 4 del articulo 87 del PGOU de AVILA.
ALTURA DE LA EDIFICACION

En nuevas actuaciones el numero maximo de plantas se establece, con
caracter general, en 3 plantas con una altura maxima de la edificacién de
12,00 metros, o si fuera diferente, la sefialada en los Planos de
Ordenacion.

En actuaciones de renovacion, sustitucion o ampliacion, el numero
maximo de plantas y la altura maxima podran igualar en cada cuerpo de
edificacion las anteriormente existentes en ese cuerpo de edificaciéon que
se sustituye. Podran construirse torreones o elementos arquitectonicos
decorativos en fachada exterior en las condiciones generales de esta
normativa.

EDIFICABILIDAD MAXIMA

En Suelo Urbano Consolidado, sera la que corresponda a la aplicacion
del coeficiente de edificabilidad de 0,6 m2/m2., o la sefialado en los
Planos de Ordenacion si fuera diferente.

NORMATIVA ESPECIFICA

En caso de existir Normativa legal sectorial reguladora de un servicio,
como por ejemplo en el caso de estaciones de servicio-gasolineras, ésta
sustituira a las que fueran contradictorias en esta Ordenanza,
aplicandose en todo caso las mas restrictivas. Para los casos
excepcionales sera siempre potestad del Ayuntamiento la aplicacion de
las siguientes normas.

Para las Superficies Comerciales e Hipermercados, se establecen
algunas condiciones singulares:

Las instalaciones mecanicas de la edificacién como la ventilacion, podran
sobresalir hasta un maximo de cuatro metros sobre la altura de alero,
siempre que quede oculta por elementos decorativos con tratamiento
similar al de fachada.

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

Se admitiran elementos verticales de identificacibn comercial de los
propios centros en cuya parcela o edificio se ubicasen, y con una altura
maxima de 15 metros medidos desde el terreno, o de 6,00 metros
medidos desde el alero de la edificacién principal si se instalasen sobre
un edificio.

La altura maxima de cumbrera sera de 5,00 metros, admitiéndose 2,00
metros mas en su parte transltcida, si existiese.

El uso comercial requerira la provision de seis plazas de aparcamiento
por cada 100 m2 de superficie de venta, o de tres plazas por cada 100
m2 de superficie construida del uso comercial, tomandose el concepto
que genere el mayor numero de plazas de aparcamiento y con dimension
media de plazas (incluidos los accesos propios interiores a la edificacion)
de 30 m2 por plaza.
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El uso 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.

El Proyecto de Edificacién debera justificar la cuantificacion y dotacion
correspondiente de plazas de aparcamiento para visitantes y para
empleados. El resto de usos admitidos por compatibilidad con el uso
Pormenorizado requerira la provision de plazas de aparcamiento que
determina el apartado correspondiente a Usos en la Normativa General
del Plan General.

El aparcamiento podra ser descubierto, bajo rasante o en planta baja.

El aparcamiento descubierto debera disefiarse 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 minimo, un area total equivalente al 5%
(cinco por ciento) de la superficie destinada a aparcamiento descubierto
(calculada como el numero de plazas de aparcamiento descubierto por
30 m2).

T.V. INTERES PUBLICO

El Estudio de detalle responde a las previsiones establecidas en los ARTS. 2

y 4 LUCyL y ARTS. 2 y 5 RUCyL, quedando acreditado por tanto el interés publico
en los siguientes términos generales:

Tiene por objeto la ordenacién y transformacién de terrenos industriales que se
clasifican como suelo urbano con ordenanza de aplicacién RUI.

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 distintos apartados de la Memoria.

Es equilibrado, solidario y respetuoso con el uso racional de los recursos naturales.
Persigue el progreso social y econémico, mediante la modernizacién y el desarrollo
de infraestructuras y equipamientos y la regulacién del uso del suelo para favorecer
la funcionalidad del tejido productivo y comercial, la atraccién de nuevas inversiones
y la capacidad para incorporar las innovaciones tecnolégicas.

Respeta los principios de cohesién social de la poblacién, al contemplar 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.

Procura la mejora de la calidad de vida de la poblacién previniendo a la misma de
riesgos naturales y tecnolégicos, excluyendo cualquier uso edificatorio en zonas
inundables.

En lo tramitacién del expediente se da respuesta a la igualdad de trato y de
oportunidades para todas las personas, mediante el libre acceso a la informacién, el
fomento de la participacién social y la sensibilidad con las peculiaridades locales y
los grupos sociales de cualquier indole.

Es respetuoso con la proteccién del medio ambiente, el agua, los espacios naturales,
la fauna, la flora y en general con las condiciones ambientales adecuadas.
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No contempla ninguna actividad contaminante sobre la salud y el medio ambiente,
proyecta adecuadas infraestructuras para el transporte y la movilidad y preserva los
bienes de interés cultural.

Mejora la calidad urbana, favorece la continuidad y armonia del espacio urbano,
impide una inadecuada concentracién de usos o actividades, o la abusiva repeticién
de soluciones urbanisticas.

Garantiza la participacién de la comunidad en las plusvalias generadas por la
actividad urbanistica publica, y el reparto equitativo de los beneficios y las cargas
derivados de la misma.

Su ejecucidon serd coordinada de las competencias administrativas legalmente
atribuidas para la gestién de los intereses publicos, tanto de dmbito sectorial como
local, que requieran la ordenacién, la transformacién, la conservacién o el uso del
suelo.

Impide la especulacién del suelo, no perjudica el acceso a la vivienda, y facilita la
creacién de suelo para actividades productivas y comerciales, y la disposicién de
nuevas dotaciones urbanisticas.

En cuanto a la justificacién detallada del interés pdblico en la actuacién

urbanistica propuesta:

1) El interés péblico se acredita por la necesidad de homogenizar la zona en virtud
los usos a los que se estd destinando el suelo que lo rodea (zona industrial y

aparcamientos).

2) El interés publico es tenido en cuenta en la incidencia territorial y la propuesta

de ordenacién, de donde se concluye que el cambio de ordenanza evita las molestias
derivadas de una zona industrial en zonas de vivienda.

3) El interés publico constituye la justificacién determinante del modelo de

crecimiento urbanistico proyectado, por lo que dicho crecimiento se integra en el
desarrollo general de toda la ciudad, y asi se prevé la conexién de la trama urbana de
la ciudad, un nuevo modelo de crecimiento, y la generaciéon de un borde urbano mdés
racional.

4) El interés pUblico como objetivo de la actuacién urbanistica se justifica en la

atencién que merecen nuevas demandas de suelo productivo

5) El interés pUblico se expresa y justificar en los objetivos proyectados cumpliendo

la normativa urbanistica y sectorial aplicable, y en la coherencia con los objetivos
generales de la actividad urbanistica publica del Plan General segin el relato de la propia
Memoria sobre la conveniencia y oportunidad de su modificacién (ART. 86 RUCyL).

T.VL ESTUDIO ECONOMICO

No procede al no tener que ejecutarse ningun trabajo material para la

consecucion de la modificacion.

T.VI. RESUMEN EJECUTIVO

Segun lo dispuesto en el articulo 136, se incorpora este resumen ejecutivo

“...que senale los ambitos donde la nueva ordenacion altere la vigente, con un
plano de su situacion e indicacion del alcance de dicha alteracion, ... “

www.diputacionavila.es
bop@diputacionavila.es
Depdsito Legal AV.1.1.1958

DIPUTACION
DE AVILA

41



42

={0]> N° 70 | 10 de abril de 2024

El ambito de actuacion de este Estudio de Detalle se circunscribe a la
parcela con referencia catastral 8129002UL5082N0001MY, siendo los planos P
01.1 y P 01.2, la documentacion grafica complementaria que define el ambito
donde se aplicara la nueva ordenacion.

T.Vill. PLAN DE ETAPAS

La propiedad esta capacitada y desea desarrollar la modificacion en una
unica etapa.

Puesto que esta intervencion no requiere de ningun plan de inversiones,
se ejecutara una vez esté aprobado por el ayuntamiento.

T.IX. ESTUDIO DE LA ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO

Los terrenos que componen la intervencion pertenecen a la empresa Jose

Tomas Rodriguez, s.I. con cip y direccion a efectos de
notificacion en la calle , 05004. Avila, cuyo administrador
es D. Jose Javier Rodriguez Saez, DNI y direccion a efectos de
notificacion en 05001 Avila.

3.- ANEXO DE TRAMITACION:

Durante la tramitacion del expediente, el ayuntamiento ha solicitado los
informes previos segun lo marcado por el articulo 153 del Reglamento de
Urbanismo de Castilla y Ledn de 29 de enero de 2004 —BOCyL 2/02/2004-,
modificado por Decreto 45/2009 de 9 de julio —-BOCyL 17/07/2009.

En respuesta a la solicitud de informes practicada fueron emitidos los que
se resefan a continuacion, sobre lo que se estara a lo establecido en la ORDEN
FYM/238/2016, de 4 de abril (BOCyL 8/04/2016), por la que se aprueba la
Instruccion Técnica Urbanistica 1/2016:

1. INFORME DE LA COMISION DE PATRIMONIO CULTURAL DE CASTILLA Y
LEON.... se informa que las actuaciones derivadas del mencionado Estudio
no inciden sobre un drea afectada por declaracion de Bien de Interés
Cultural o Inventario, ni tampoco existen bienes integrantes del
patrimonio arqueoldgico en el ambito de la intervencion, por lo que, de
conformidad con la normativa en materia de Patrimonio Cultural de
aplicacion, dicho proyecto no necesita ser informado por la Comision de
Patrimonio Cultural de Castillay Ledn.

2. INFORME URBANISTICO DE LA JUNTA DE CASTILLA Y LEON....

Se advierte que el documento presentado no incluye el “resumen
ejecutivo” que debe contener la memoria vinculante de acuerdo con el
articulo 136 del RUCYL. (Se incorpora en este documento en el punto T-
viii).
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Tampoco se acredita el interés publico de la modificacién como exige el
articulo 169 del RUCYL.( Se incorpora en el presente documento la
Jjustificacion solicitada en el punto T-V)

En el articulo 169 también se establece que debe justificarse de manera
pormenorizada cada una de las determinaciones del instrumento
modificado que se alteran, y el documento presentado se limita a justificar
la conveniencia del cambio de ordenanza, pero no justifica la modificacion
de algunos de los parametros de ordenacion de la ordenanza establecida,
como son la edificabilidad (mantiene el Tm2/m2 del RIU, y la ordenanza
SER plantea 0,6 m2/m2 en la normativa), las alturas (mantiene las Il del
RIU, cuando la ordenanza SER permite lll)., o la posicién de la edificacion,
por lo que deberian justificarse las nuevas determinaciones
propuestas...”(Se incorpora esta justificacion en el punto T-1V,
apartado 2)

Respecto a la conveniencia de la modificacion el documento considera que
con el cambio propuesto se permite la homogeneizacion de la zona con
usos compatibles con los del entorno. Hay que advertir al respecto que el
PGOU vigente propone una banda de Residencial Unifamiliar Intensiva al
frente de la calle Jorge Santayana, en la que ya se han desarrollado
viviendas unifamiliares en la parcela situada al norte, por lo que con esta
modificacion no se consigue homogeneizar los usos, sino dejar
“embebidas” las viviendas que se han ejecutado entre usos no
residenciales, por lo que no se considera convenientemente justificada la
conveniencia de la modificacion. Este punto se justifica a continuacién:

Inicialmente el PGOU de Avila marcaba una banda de Residencial
unifamiliar en el lado Este de la calle Jorge Ruiz de Santallana, taly como
se aprecia en los dos graficos adjuntos
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De los tres solares con ordenanza RUI, se ha desarrollado Unicamente el situado
en la parte norte de la banda. Ademas, en ese desarrollo, se han incorporado
unos retranqueos perimetrales con respecto al resto de usos con objeto de
eliminar o, al menos, evitar las molestias derivadas de la actividad industrial de
la parte trasera y superior de dicho solar. Dicha actuacion denota cierta
incompatibilidad de usos, al tener que “aislar” mediante retranqueos no
marcados por la normativa pero necesarios para poder desarrollar los distintos
usos de la manzana. Este aspecto se puede apreciar en la fotografia adjunta.
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La solucién adoptada, para la modificacion puntual, cierra por su lado sur (banda
de color verde) el “perimetro de proteccion de las viviendas existentes,
ahondando en la solucion aplicada con el fin de seguir generando la menor
molestia posible a dichas viviendas.

Con respecto al solar de la zona sur de la franja marcada al inicio, como ya se
ha dicho en el contenido de este documento, esta ocupado por una zona de
aparcamiento, vinculada a un supermercado ubicado en el solar colindante por
su lado este. Dicha intervencién se ha desarrollado como un proyecto conjunto
que genera, de facto, una agrupacion de parcelas con dos ordenanzas diferentes
pero cuyo uso principal es el comercial, tal y como se demuestra en la
documentacion final del proyecto
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- CALLE RIO AREVALILLO —

Z. INDI (supermercado)

[>=

{LTTITT o g gt

RUI (aparcamiento)

Esta agregacion de facto hace imposible el uso como RUI de la zona asi
clasificada y elimina la posibilidad de poder ejecutarse vivienda en este solar.

Por la via de los hechos se ha implantado un uso aparcamiento, compatible con
RUI pero intimamente ligado al uso principal de la parcela posterior, que es el de
supermercado, lo que elimina la posibilidad marcada en el informe de la Junta
de Castillay Leon de generar una isla, mas bien al contrario, enfatiza la solucion
adoptada de cambiar la ordenanza de la parcela en cuestién a un uso mucho
mas cercano a que se ha implantado en estas parcelas que al RUI que esta
grafiado ahora. De ahi que la justificacion de “homogenizar” los usos de todas
las parcelas, generando cierta proteccion y asilamiento a las viviendas ya
existentes tiene todo el sentido a la vista de la situacion final de todo el entorno.

Se aporta fotografias de la zona que apoyan y constatan esta situacion.
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INFORME DE LA DIRECCION GENERAL DE CALIDAD Y SOSTENIBILIDAD AMBIENTAL.
JUNTA DE CASTILLA Y LEON.... ... Desde esta Direccion General de Calidad y
Sostenibilidad Ambiental se considera que, de acuerdo con el informe del Servicio de
Evaluacién Ambiental, no procede ninguna actuacion en materia de evaluacion
ambiental estratégica, ya que el referido plan o programa no es previsible que pueda
tener efectos significativos sobre el medio ambiente, por lo que no se puede incluir
dentro del dmbito de aplicacion de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién
ambiental».

INFORME _DE LA DIPUTACION PROVINCIAL:... Del examen de la documentacion
remitida se desprende que el instrumento de planeamiento urbanistico objeto de
tramitacion no comporta afeccion a competencias de titularidad provincial, significando
por tanto el cardcter no vinculante del presente a los efectos previstos en la Orden
FYM/238/2016, de 4 de abril, por la que se aprueba la Instruccién Técnica Urbanistica
1/2016

INFORME EN MATERIA DE PATRIMONIO: Si como consecuencia de los trabajos se
realizaran hallazgos casuales de bienes del patrimonio cultural, los promotores y la
direccion facultativa deberdn paralizar en el acto las obras, de cualquier indole, si
aquéllas hubieran sido la causa del hallazgo casual, y comunicardn éste inmediatamente
a la Administracion.

INFORME EN MATERIA DE INDUSTRIA Y ENERGIA: Esta modificacion estard sujeta a lo
establecido en la Ley 34/1998, de 7 de octubre, del Sector de Hidrocarburos (y su
normativa de desarrollo), y en la Ley 24/2013, de 26 de diciembre, del Sector Eléctrico
(v su normativa de desarrollo).

De acuerdo a lo establecido en la Orden FYM/238/2016, de 4 de abril, se hace constar la
ausencia de afeccion al despliegue de redes publicas de comunicaciones electrénicas de
esta modificacion puntual
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ANEXO DE CONTESTACION A INFORME AP. DEF.:
4.1.- Contestacion requerimiento retranqueos:

XI11.2. Informe de la Direccién General de Vivienda, Arquitectura y Urbanismo- Consejeria de
Fomento y Medio Ambiente. J.C.y L.

El Estudio de Detalle presentado presenta en el anexo tramitacién (pdgina 17y
siguientes) la siguiente justificacion:

Se indica que de la franja calificada con RUI solo se ha desarrollado la franja
Norte.
Se afade que:

“...se han incorporado retranqueos perimetrales con el resto de uso con objeto
de eliminar o, al menos evitar las molestias derivadas de la actividad.... Dicha
actuacién denota cierta incompatibilidad e usos al tener que “aislar “mediante
retranqueos, no marcados por la normativa pero necesarios...

< No se considera justificado puesto que lo que realmente se esta produciendo es un
cumplimiento de la ordenanza RUI que establece retranqueo frontal voluntario, posibilidad de
adosamiento lateral cuando se haga en promocion unitaria o exista edificacion previa e imposicion
de retranqueo posterior obligatorio

La franja o banda verde que se incluye para justificar que se cierra “...el
perimetro de proteccion de las viviendas existentes ahondando en la solucion
aplicada con el fin de seguir generando la menor molestia posible a las viviendas”

< No existe ningun perimetro de proteccion puesto que, se reitera que lo que los retranqueos son
los que marcaban la ordenanza RUI y, como se indica a continuacion la franja establecida reduce
los que establece la ordenanza SER cuando no se edifica adosado.

Segln el articulo 81 Ordenanza de Residencial unifamiliar intensiva (RUI) del
PGOU de Avila, apartado 4.2 Alineaciones y retranqueos a la que se hace alusion en
el informe, detalla de manera literal lo que sigue:

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

Los retranqueos senialados 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 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 podrda 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 deberd
inscribirse en el Registro de la Propiedad, siendo preceptiva la construccion
simultanea o la constitucion formal de condiciones particulares de la promocion
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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 serd igual a la mitad de 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 Publico 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 diseriara el tratamiento y la composicion
de los paramentos exteriores verticales del o de los frentes del edificio visibles
desde espacios publicos, dividiéndolos en varios tramos verticales. El tratamiento
v la composicion diferenciados de cada uno de los tramos de fachada asegurardn
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.
A este tenor, se hace constar que en la parcela norte colindante donde se ubican la
promocioén de viviendas a proteger de molestias, se encuentran en la actualidad, como
se puede comprobar, adosadas a la edificacion existente en la parcela objeto de
modificacién, como se indica en el informe emitido por el técnico municipal.
Cumpliendo con ello los requisitos reflejados y sefialados en el apartado anterior.

Asi mismo, se quiere aclarar, que segun catastro las viviendas datan del afio 2006,
mientras que la edificacion existente en la parcela objeto de modificacion, data de
1959, por lo que la promocioén de viviendas se ha adosado a una medianera ya
existente, puesto que se encontraban enclavadas en una estructura parcelaria en que
una de las construcciones colindantes sea ya medianera (articulo 81 del PGOU).
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Es por ello, que en la hipotesis de la construccion de una nueva edificacion en la
parcela objeto de modificacion, esta se podria adosar para ocultar la medianera ya
existente colindante en la promocion de viviendas existentes.
En el caso de poder viabilizar la posibilidad de modificar la ordenanza en la parcela
citada, seria de aplicacion la ordenanza SER, articulo 87 Ordenanza de Servicios
privados (SER) del PGOU de Avila, que indica a este respecto lo que sigue en su
apartado 4:
La posicion de la edificacion en la parcela sera libre, con las unicas limitaciones
derivadas de las siguientes condiciones:

a) Solo podra adosarse a linderos de otras parcelas si se reproduce una situacion
existente por reposicion de la misma edificacion, o por adosarse en un tramo
con medianeria existente.

En caso contrario seran de aplicacion las condiciones siguientes:
Con huecos enfrentados: 70% Altura del mas alto.
Con huecos frente a paramento ciego: 60% Altura del mas alto.
Con paramentos ciegos enfrentados:50% Altura del mas alto.

b) Que no queden medianeras al descubierto o que exista garantia de su
cubrimiento por la futura edificacion adosada de la parcela colindante
La ocupacion maxima bajo rasante sera del 100% de la parcela.

Como se puede comprobar, la nueva edificacion se podra adosar a los linderos
laterales, al existir un tramo de medianera ya existente y comprobada con anterioridad.
Si se decide retranquear este retranqueo debera cumplir estos parametros, en este caso
los dos ultimos pues al tratarse de una medianera no existen huecos por parte de la
promocion de las viviendas.
No obstante, en aras a proteger de posibles molestias a las edificaciones residenciales
existentes, se prevé en esta modificacion realizar una franja de proteccion libre de
edificacion de 4,5 m, asi queda reflejado en la pagina 12 del documento presentado y
que se extracta a continuacion:
Puesto que la ordenanza actual de aplicacion es RUI, igual a la que figura en el
solar contiguo y que ya esta construido (existe una promocion de viviendas
adosadas), se pretende generar un espacio de separacion con el objeto de evitar
las posibles molestias generadas por las actividades que se puedan instalar en el
solar, asi pues se darda continuidad a un espacio de 4,5 m que circunda toda la
promocion.
En la zona que afecta al solar, dicho espacio se dejaria libre de construcciones
evitando el adosamiento, pero no se perderia su aprovechamiento ya que se podria
materializar en el resto de la parcela.
Cumpliendo este retranqueo las determinaciones del articulo anterior en caso de no
adosarse a lindero lateral (Con huecos frente a paramento ciego: 60% Altura del mas
alto o Con paramentos ciegos enfrentados: 50% Altura del mas alto), situacion que
como se puede comprobar no es obligada o detallada en los articulos citados, sino que
es voluntad de la propiedad en aras a no generar molestias y contribuir a la seguridad
de la convivencia entre ambos usos y por ende edificaciones.
En el informe del técnico municipal, se menciona que esta voluntariedad vulnera el
retranqueo reflejado en la ordenanza, afirmacion que no hace honor a la verdad, pues
dependera de la altura de la edificacion a proyectar, que sera objeto de la licencia
correspondiente, no siendo competencia de la ordenacion del estudio de detalle que se
informa.
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Tal es asi, que para evitar que la edificacion a proyectar se adose a este tramo de
medianeras en aras a garantizar y minimizar las posibles molestas con las viviendas
existentes, se plantea esta franja libre de edificacion dentro de la ordenacion detallada,
que se describe en el estudio de detalle, con independencia de la edificacion
proyectada, y sin perjuicio del retranqueo a efectuar desde la medianera, pues este esta
condicionado a la altura proyectada en la nave, que serd objeto de licencia y
supervision técnica posterior.

Pues el retranqueo no esta referencio a la altura maxima que se puede construir, sino
como dice el articulado anterior, a la “altura del mas alto”, por lo que dependera de la
altura proyectada en el proyecto de ejecucion de la futura edificacion enclavada en esta
parcela. Pero esta cuestion no podra ser enjuiciado en la actualidad, pues no se ha
detallado la altura de la nave, que sera objeto de una nueva supervision técnica y la
emision o no de la preceptiva licencia que lo avale, siendo en este acto donde se
garantizara este retranqueo a linderos, que en ningun caso serd inferior a 4,50 a pesar
de poderse adosar a la medianera. Es por ello por lo que, esta franja reflejada, si que
se trata de una proteccion sobre la parcela donde ya existen unas viviendas
residenciales, y no una distancia derivada inicamente de un retranqueo, pues se podria
proyectar una edificacion adosada a ese lindero.

4.2- CONTESTACION REQUERIMIENTO: CONVENIENCIA DE LA MODIFICACION EN
BASE AL INFORME EMITIDO POR LA DIRECCION GENERAL DE VIVIENDA, ARQUITECTURA

Y URBANISMO- CONSEJERIA DE FOMENTO Y MEDIO AMBIENTE. J.C. Y L.

Por ultimo la justificacion incluida en el Estudio de Detalle concluye indicando que:

“Con respecto al solar de la zona sur de la franja marcada al inicio, como ya se ha dicho en el
contenido de este documento, esta ocupado por una zona de aparcamiento, vinculada a un
supermercado ubicado en el solar colindante por su lado este. Dicha intervencion se ha
desarrollado como un proyecto conjunto que genera, de facto, una agrupacion de parcelas con
dos ordenanzas diferentes pero cuyo uso principal es el comercial, tal y como se demuestra en la
documentacion final del proyecto.

Esta agregacion de facto hace imposible el uso como RUI de la zona asi clasificada y elimina la
posibilidad de poder ejecutarse vivienda en este solar. Por la via de los hechos se ha implantado
un uso aparcamiento, compatible con RUI pero intimamente ligado al uso principal de la parcela
posterior, que es el de supermercado, lo que elimina la posibilidad marcada en el informe de la
Junta de Castilla y Leon de generar una isla, mas bien al contrario, enfatiza la solucion adoptada
de cambiar la ordenanza de la parcela en cuestion a un uso mucho mas cercano a que se ha
implantado en estas parcelas que al RUI que esta grafiado ahora. De ahi que la justificacion de
“homogenizar” los usos de todas las parcelas, generando cierta proteccion y asilamiento a las
viviendas ya existentes tiene todo el sentido a la vista de la situacion final de todo el entorno.”

Como se ha indicado reiteradamente, a juicio de la Técnico que suscribe, la justificacion planteada
seria valida si la franja Sur se hubiese incorporado al Estudio de Detalle, incluyendo la modificacion
de la ordenanza también en dicho dmbito de modo que se sustituyese la ordenanza RUI por la
ordenanza SER, en toda la franja, incluso en la ya edificada con viviendas, en la que se podria plantear
la doble ordenanza. Lo cierto es que la franja sur mantiene la ordenanza RUI y nada impide que en un
futuro la propiedad de la parcela decida edificar una franja de viviendas en la zona Sur. Por todo lo
expuesto se reitera que, conforme se indica en el informe de la Direccion General no se considera con
esta modificacion no se consigue homogeneizar los usos, sino dejar “embebidas” las viviendas que
se han ejecutado entre usos no residenciales, por lo que NO SE CONSIDERA
CONVENIENTEMENTE JUSTIFICADA la CONVENIENCIA de la MODIFICACION.
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A este tenor se reitera lo expuesto en el documento presentado y se procede a ampliar
la justificacion solicitada.

Cierto es, segun indican los informes obrantes, que el PGOU planteaba una banda de
suelo calificado como Residencial Unifamiliar, dentro de una manzana enclavada en
un poligono industrial y rodeada de usos de servicios privados e industriales, con frente
a la carretera. Después de afios de desarrollo urbanistico de dinamizacién de ese
entorno y especialmente de esa manzana, no se han promovido mas actuaciones de
usos residenciales que los ejecutados, pero por contraposicion se han desarrollado en
esa banda nuevos usos, como es el uso de servicio privados, en este caso comercial, o
el de servicios privados, gasolinera, compatibles segun la ordenanza con el uso
industrial. Esta situacion no permite la homogeneizacion de usos residenciales, si no,
permitir la homogeneizacion de usos compatibles con el uso industrial, y servir de
transicion entre el uso industrial y el uso residencial que eviten mayores molestias,
como puedan ser Servicios privados, siendo esta una ordenanza con mayor grado de
compatibilidad con el uso residencial que el industrial.

Otra de las justificaciones que ampara esta modificacion, es que, en un entorno
proximo, como es la avenida de Juan Carlos I, el PGOU vigente, marcaba una banda
similar a la sefialada, pero destinada a Servicios privados, dentro de un entramado y
entorno Residencial, que concluia con una zona residencial, siendo esta ordenacion la
que abrio la reflexién para la tramitacion, en Enero de 2013, de la 9* MODIFICACION
DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE AVILA PARA LA
IMPLANTACION DE COMPATIBILIDAD DE USO COMERCIAL EN
PARCELAS CON ORDENANZA RUI RESIDENCIAL UNIFAMILIAR
INTENSIVO, en aras a facilitar el desarrollo de nuevas propuestas comerciales dentro
del término municipal.

El objeto de la Modificacion puntual es permitir la posibilidad de implantacion, 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. Es por ello por lo que como se puede
observar ya se ha planteado esta homogeneizacion de usos, haciendo compatible en
las condiciones establecidas en la citada modificacion, el uso residencial con el uso de
Servicios privados, especificamente el comercial. Que no deja de ser otro ejemplo y
reflejo de lo que se propone realizar con este estudio de detalle, pasando de RUI a
SER, contando con que las condiciones no son las mismas, pero si el fin ultimo de
la versatilidad y compatibilidad de usos asi como el propio espiritu de la modificacion..
Estas modificaciones, pueden ser comprendidas dentro del contexto de que cualquier
documento urbanistico, ha de entenderse como un instrumento vivo, con capacidad de
adaptarse a las necesidades mutantes de las ciudades, bien por causas vinculadas, bien
por causas externas a las mismas o, sencillamente por el simple paso del tiempo y la
superacion de las previsiones establecidas, que de forma puntual y preceptivamente
justificada, se pueda y, en su caso, deba procederse a la propuesta de alteraciones de
dichas normativas en pro de oportunidades que mejoren las condiciones de la ciudad
en sus diferentes aspectos.

Aunque la modificacion propuesta no modificara el paisaje arquitectonico disefiado
por el Plan General, pues no se exceden las condiciones urbanisticas asignadas que se
justifican a continuacion, si que permitird a los propietarios de suelo que lo deseen
implantar nuevos usos que sirvan para dinamizar zonas residenciales todavia sin
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edificar. Por ello posibilita el desarrollo de los suelos residenciales vacantes
atendiendo a las nuevas necesidades de servicios privados como los comerciales.

Con este estudio de detalle garantiza la calidad urbana y la cohesion social de la
poblacién, considerando la situacion precaria que se vive en la actualidad y la
dificultad de encontrar propuestas econdomicas que se asienten en la zona ya que
dinamizan el mercado de empleo.

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
permanecera sin las edificaciones correspondientes. Esto provocara una situacion en
la cual el crecimiento de la ciudad generara una trama desigual de parcelas edificadas
y solares vacios, en funcion de las necesidades y posibilidades financieras de los
propietarios de los solares y sus posibles promotores. De ahi que sirva de dinamizacion
social y de interés publico pues favorece e incentiva las promociones y una versatilidad
de usos.

En definitiva, se plantea la necesidad de implantacion de nuevos usos, mediante la
reconsideracion del cambio de ordenanza planteado, que permita la reestructuracion
de los espacios de forma que el tejido urbano de la ciudad no se vea salpicado de zonas
de construcciones abandonadas, o solares vacios, con el consiguiente deterioro que
ello conlleva.

Asi mismo, se debe considerar, que ya se encuentra en gran medida consolidada esta
manzana y el entorno proximo con los siguientes usos: Norte; gasolinera, Sur; parcela
objeto de modificacion, Este; hilera de varias naves industriales.

Hay que considerar, que esta banda, no podra ser destina a uso residencial mientras
esté en uso la edificacion destinada a uso comercial en este caso MERCADONA.

En aras a justificar la inviabilidad de proyectar un uso residencial en la parcela
colindante donde se ubica en la actualidad MERCADONA, tal y como se afirma en el
informe emitido, se ha procedido a estudiar el proyecto que obtuvo licencia de obra,
obrante en el ayuntamiento, describiendo a continuacion los parametros y/o datos que
clarificaran tal afirmacion y justificacion reflejada en el Estudio de Detalle presentado.
Previa a la concesion de la licencia, se trataban de tres parcelas independientes con las
siguientes caliﬁcagiqneg 0s reﬂeéaﬁlos en e} PG9U de A\Qla:

TATATATAY AVA

Tramitada la licencia correspondiente, las parcelas se encuentran agrupadas, segun los
datos obrantes en la sede virtual del catastro:
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No obstante, esta agrupacion no ha variado las calificaciones del suelo reflejadas en el
PGOU.

Consultado el proyecto que obtuvo licencia, en la pagina 7 del proyecto modificado
tramitado, se refleja la dotacién de plazas de aparcamiento minima requerida en el
PGOU de Avila, para el uso de superficies comerciales, como es el caso de
MERCADONA, teniendo que reservar 146 plazas de aparcamiento, proyectando no
obstante 164, teniendo un exceso de 18 plazas.

4.2.- APARCAMIENTO

RB3SZOLVI

La actividad de aparcamiento se desarrollara en la planta baja del edificio.
Se habilitaran un total de 164 plazas de aparcamiento, con la entrada y salida de
vehiculos por la C/ Del Rio Chico y por la Ctra. De Valladolid.

La comunicacién entre el aparcamiento vy la sala de ventas se realizara a
través del correspondiente vestibulo de independencia.

Esta dotacion de plazas es suficiente para justificar la necesaria exigida por
el Plan General de Ordenacién Urbana de Avila:

US0S COMPLEMENTARIOS OBLIGADOS:
- Aparcamiero:

S6lo s¢ penmitird en Planta Baja, Sétano y en superficie; y en caso de establecimientos
con superficie de venta inferior a 200 m?, sélo se exigird en edificacién de nueva planta.
para suoperficies mayores, se exigird esta doiacién en todos los casos de obra mueva,
ampliacién y cambio de uso. Una plaza de 30 m* cada una por cada 100 m® de superficie
construida hastz los 400 m* de la misma, y dos plazas por cada 100 m’ de superficie
construida en superficies comerciales mayores de 400 . El cémpuio de superficie de
plaza de aparcamiento incluird la plaza de vehiculo mds la parte interior a la edificacion,
correspondiente de accesos al aparcamiento.

Documento visado electronicamente con nimero: VA12523/18

Coigo de valk acin teleméica RBESZOLVBSSUI218, Comprobacion: hitp:fwww.copibval, ss/vale noiaV slidar asp?CVT

Dado que la superficie construida de la planta primera destinada a
supermercado es de 3.667,47 m?, la dotacién minima de plazas de aparcamiento
es de

7.334,94 m* /100 m*= 73,3

2 plazas x 73,3 = 146 plazas.

Con una dotacién de 164 plazas se cumple sobradamente con la dotacion
minima exigida de 146.
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Esta dotacion se distribuye en dos zonas, la que denominan en el proyecto como
“aparcamiento cubierto”, que se sitia en la zona de parcela calificada como INDI y
donde se ubica la edificacién, y 75 plazas en el “aparcamiento descubierto”
coincidente con la zona calificada como RUI Residencial Unifamiliar, como uso
compatible que sustituye en este caso al uso pormenorizado.

VISADO
COGIT|
Al

G

Aparcamiento cubierto (89 plazas):
. Superficie permanentemente abierta superfor|a?/20
Sup min vent = 3.411 m?/ 20 = 170,55 m*
Superficie de ventilacion: = 221,9 m? (hueco) + 42,49 m’ (fachada)=264,39 m’

RESSZOLVESSJI218

VAI ENCIA
VA12523/18

264,39 m*>>170,55 m* CUMPLE

. Superficie minima repartida en fachadas opuestas 1/40
Sup min repart = 264,39 m? /40 = 6,60 m?

42,49 m?>>6,60 m* CUMPLE

Aparcamiento descubierto (75 plazas):
Por tratarse de una zona sin cubierta, tenemos garantizada la ventilacién
natural en toda su superficie.

VT=RBE6ZOLVESSJR218

Lo que se pretende significar con esta descripcion, es que no se puede reducir mas que 18
plazas de las ejecutadas, pues 146 plazas de las realizadas estdn vinculadas al uso del
edificio comercial, por ello no es viable la hipotesis que se refleja en el informe municipal
emitido, pues el edificio incumpliria los estandares requeridos en el PGOU:

, pues solo se pueden mermar en 18 plazas
las ejecutadas.
Por ende, es evidente que el uso pormenorizado Residencial Unifamiliar Intensivo, ha
sido sustituido por el uso compatible de aparcamiento, como refleja el articulo 52 del
PGOU, siendo inviable urbanisticamente mantener el uso actual comercial en la parcela
con el uso residencial, al incumplir en ese supuesto la dotacion minima de aparcamiento
vinculado al uso comercial.
No es competencia de este estudio de detalle, el desterminar y/o establecer la
modificacion de la ordenanza de aplicacion referida en el PGOU para la parcelas
colindantes, por tres motivos; no es necesario establecer esa modificacion en el caso de
la parcela de MERCADONA al ser inviable realizar edificaciones destinadas a usos
Residenciales; el interesado no es propietario de ninguna de las parcelas colindantes; y en
el caso de modificacion de la parcela donde se ubican las Viviendas Unifamiliares, estas
serian disconformes con el Planeamiento (articulo 111 del PGOU), pues la edificacion
existente en incompatible con el uso pormenorizado de Servicios Privados reflejado en el
articulo 59 del PGOU, unicamente compatible en un 10% maximo de vivienda
dependiente a la actividad principal.

Articulo 59 - Servicios Privados.

Uso formado por el predominante administrativo y de servicios privados, en edificios
o instalaciones de titularidad privada con uso publico como estaciones de servicio,
hosteleria, las ventas tradicionales, edificios exclusivos de oficinas...Los bares
musicales, discotecas y salas de espectaculos se implantardn en edificio independiente.
Se admitiran ademas condicionados los usos compatibles siguientes:
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Uso Basico Condiciones

Residencial unifamiliar. (10% méximo) Vivienda dependiente

Administrativo y serv. privados Todas las Plantas

Comercial Niveles | y Il, Todas las Plantas

Hosteleria Todas las Plantas

Espectaculo y reunién Todas las Plantas

Talleres 25% maximo

Almacenamiento 30% maximo ligado a la actividad

Garaje y/o estacionamiento. 2 plazas cada 100 m? edificados de uso predominante al menos
Parques y Jardines Todo

Quedando con ello justificado lo reflejado en el informe técnico: Como se ha indicado
reiteradamente, a juicio de la Técnico que suscribe, la justificacion planteada seria valida si la franja Sur
se hubiese incorporado al Estudio de Detalle, incluyendo la modificacion de la ordenanza también en
dicho ambito de modo que se sustituyese la ordenanza RUI por la ordenanza SER, en toda la franja, incluso
en la ya edificada con viviendas, en la que se podria plantear la doble ordenanza.

43.- CONTESTACION REQUERIMIENTO: RESUMEN EJECUTIVO Y ORDENANZA DE
APLICACION

Se advierte que el documento presentado no incluye el “resumen ejecutivo” que debe contener la memoria
vinculante de acuerdo con el articulo 136 del RUCYL. Tampoco se acredita el interés publico de la
modificacion como exige el articulo 169 del RUCYL. < Se incluye el resumen ejecutivo.

En el articulo 169 también se establece que debe justificarse de manera pormenorizada cada
una de las determinaciones del instrumento modificado que se alteran, y el documento presentado
se limita a justificar la conveniencia del cambio de ordenanza, pero no justifica la modificacion de
algunos de los parametros de ordenacion de la ordenanza establecida, como son la edificabilidad
(mantiene el 1m?/m? del RIU, y la ordenanza SER plantea 0,6 m?m? en la normativa), las alturas
(mantiene las Il del RIU, cuando la ordenanza SER permite I11), o la posicion de la edificacion, por

»

lo que deberian justificarse las nuevas determinaciones propuestas...

Se indica que se justifica en el apartado TIV. 2, sin embargo, en dicho apartado se limita a transcribir
la ordenanza SER , en la que la altura maxima permite 3 plantas, cuando en plano se mantienen DOS alturas.

Como se indica en el informe municipal, este informe se encuentra en el apartado T.VIL.
de la Memoria Vinculante pagina 15 y 16 del documento. Se refiere a los planos donde
se establece la nueva ordenacion. No obstante, se pide a mayores, justificacion de los
parametros urbanisticos derivados por el cambio de ordenanza, que no es objeto del
Resumen Ejecutivo.

En lo referente a los parametros de ordenacion de la ordenanza propuesta de SER del
estudio de detalle, se adjunta cuadro comparativo de la ordenanza de aplicacion RUI, la
ordenanza SER estipulada en el PGOU y los parametros urbanisticos de la ordenanza
SER propuesta en el Estudio de Detalle:
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Residencial Unifamiliar

Servicios Privados

Servicios Privados

del mas alto.

Intensiva. (P.G.0.U.) (P.G.0.U.) (Estudio de detalle)
Ordenanza RUI SER SER
Alturas 2 plantas 7 m. 3 plantas 12 m. 2 plantas 7 m.
Edificabilidad | 1 m2/m2 0,60 m2/m2 0,60 m2/m2
Ocupacion 90 % 70 % 50 % Comercial 70 % 50 % Comercial
S/R
Ocupacion 90 % 100 % 100 %
B/R
Retranqueos | La mitad de la alturadela | Con huecos enfrentados: | Con huecos enfrentados:
edificacion con un minimo | 70% Altura del mas alto. 70% Altura del mas alto.
de 3 metros. Con huecos frente a|Con huecos frente a
paramento  ciego:  60% | paramento  ciego:  60%
Altura del mas alto. Altura del mas alto.
Con paramentos ciegos | Con paramentos ciegos
enfrentados: 50% Altura | enfrentados: 50% Altura

del mas alto.

Como se ha indicado anteriormente, con esta modificacion se pretende homogeneizar los
usos y establecer una transicion mas adecuada y amable entre el uso de residencial
unifamiliar y el uso industrial, considerando asi mismo el precedente de la 9°
modificacion del PGOU, por ello prevalece mantener los pardmetros urbanisticos mas
restrictivos en el caso de configuracion arquitectonica exterior o condiciones que
pudieran ser mas agresivas para las viviendas ya existentes, como puedan ser las alturas,
ocupaciones y retranqueos. Por ello en el caso de:
Alturas: se plantea mantener las 2 plantas de la ordenanza RUI, al tratarse de una
edificacion anexa a la promocion de viviendas ya existentes de 2 alturas y
considerando que en la parcela colindante con el MERCADONA no existe
edificacion. Favoreciendo la transicion de esta banda y que la tipologia
arquitectonica resultante se adapte lo maximo posible a la tipologia edificatoria
de vivienda unifamiliar, beneficiando su integracion.
Ocupacion: se proponen las de la ordenanza SER al ser mas restrictivas quedando
por debajo del 90% que marca la ordenanza RUI, lo que permite que la edificacion
a desarrollar no suponga una ocupacion tan alta de la parcela que afecte de forma
negativa a la imagen arquitectonica actual de las viviendas.
Retranqueos: se propone los parametros mas restrictivos de las dos ordenanzas,
en este caso la SER, todo ello sin perjuicio de la franja libre de edificacion
planteada en el estudio de detalle.
Edificabilidad: en este caso se propone el aprovechamiento inicial de la parcela,
para no perjudicar la inversion o viabilidad de las actuaciones a llevar a cabo, todo
ello considerando que con todos los parametros urbanisticos reflejados con
anterioridad queda garantizado que la tipologia arquitectonica se mantenga siendo
compatible con la promocion de viviendas existentes, sin mermar la necesidades
y demanda de la propiedad, considerando que el aprovechamiento propuesto no
supone un incremento de la edificabilidad, si no que se mantiene la existente y

otorgada por el planeamiento.
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Se justifica la posicion de la edificacion en la parcela indicando que:

Puesto que la ordenanza actual de aplicacion es RUI, igual a la que figura en el solar contiguo y
que ya esta construido (existe una promocion de viviendas adosadas), se pretende generar un
espacio de separacion con el objeto de evitar las posibles molestias generadas por las actividades
que se puedan instalar en el solar, asi pues se dara continuidad a un espacio de_4,5 m_que
circunda toda la promocion.

En la zona que afecta al solar, dicho espacio se dejaria libre de construcciones evitando el
adosamiento, pero no se perderia su aprovechamiento ya que se podria materializar en el resto
de la parcela. Pagina 12 de 22

Anadiendo que: La posicion de la edificacion en la parcela serd libre, con las unicas limitaciones
marcadas en el punto 4 del articulo 87 del PGOU de AVILA.

Se considera que no queda claro ni el nimero de altura, ni la obligatoriedad de la separacion al
lindero puesto que por un lado se indica que debe separarse 4,50 m y por otro lado se indica que la
posicion de la edificacion en la parcela_es libre con la Gnica limitacion de lo establecido en el punto
4 del articulo 87:

POSICION DE LA EDIFICACION EN LA PARCELA
La ocupacion maxima de la parcela por la edificacion sobre rasante serd del
70% de la parcela, o la ocupacion actual si ésta fuese mayor. Para las grandes superficies

comerciales la ocupacion maxima sera del 50%. La posicion de la edificacion en la

parcela serd libre, con las unicas limitaciones derivadas de las siguientes condiciones:

a) Solo podra adosarse a linderos de otras parcelas si se reproduce una situacion
existente por reposicion de la misma edificacion, o por adosarse en un tramo con
medianeria existente. — SE PERMITE, por tanto, ADOSAMIENTO

En caso contrario seran de aplicacion las condiciones siguientes:

Con huecos enfrentados: 70% Altura del mas alto.
Con huecos frente a paramento ciego: 60% Altura del mas alto.
Con paramentos ciegos enfrentados: 50% Altura del mas alto

Considerando que la parcela objeto del Estudio de Detalle, se encuentra edificada
adosada, es decir, actualmente no existe retranqueo lateral con las viviendas y, en éstas, tampoco
frontal dado que la fachada coincide con la nueva alineacion

Por todo lo expuesto, la franja sefalada, lejos de establecer una proteccion posibilita el
adosamiento, posibilitando, en caso de retranqueo, que se redujera la separacion obligatoria si se
proyecta una edificacion de 3 plantas= 12 m de altura maxima, segun lo indicado en el punto 4 del
articulo 87, la separacion seria Aplicando lo sefialado en la ordenanza 70% de 12 m= 8,4 m

Con huecos enfrentados: 70% Altura mas alto=70%%*12 m= 8,4 m>4,5 m
Con huecos frente a paramento ciego: 60% Altura mas alto= 60%*12 m= 7,2 m>4,5 m.
Con paramentos ciegos enfrentados: 50% Altura del mas alto= 50%*12 m= 6 m>4,5 m.

Por todo lo expuesto la Técnico que suscribe, coincidiendo con lo expuesto por La Direccion
General de Vivienda, Arquitectura y Urbanismo INFORMA que para seguir con su tramitacion, el
Estudio de Detalle en la calle Jorge Ruiz de Santayana, 3 de Avila, promovido por la mercantil José
Tomas Rodriguez S.L. DEBE SER CORREGIDO y COMPLETADO, segun lo indicado en el
Informe del Servicio de Urbanismo SOBRE LA CONVENIENCIA Y LA COHERENCIA DE LA
ORDENACION.
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Justificado en el apartado 1 de este informe: “l.- CONTESTACION
REQUERIMIENTO: RETRANQUEOS”. Se incorporara como justificacion en el
DOCUMENTO REFUNDIDO.

4.4- CONTESTACION REQUERIMIENTO: CONCLUSIONES

1. JUSTIFICACION de la NORMATIVA de RUIDO incluyendo OMRyV:

La ciudad de Avila dispone de un mapa de ruido por lo que se incorporan planos de
Exposicion al ruido, afeccidon acustica, trafico rodado y zonificacion aclstica en la
documentacién gréfica adjunta.

2. Incluir en el documento la RELACION de propietarios o TITULARES de otros derechos
reales sobre las fincas afectadas durante los cinco afios anteriores a la aprobacidn inicial
de la modificacién, v la titularidad actual.

En la actualidad es propietario de la parcela y la nave D. HAIJUN ZHOU, Calle
, que se aporta

escritura de compraventa.

3. Justificar numeracién de la calle correspondiente a la parcela.

Se mantiene la numeracion correspondiente que se otorga en la oficina virtual del catastro,
C/ Jorge Ruiz de Santayana, 6, Avila y obrante en el registro.

Avila, Marzo 2024

EL ARQUITECTO

Fdo Jose Gabriel Rodriguez Gonzalez
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