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ADMINISTRACION LOCAL

Nuamero 1567/25
AYUNTAMIENTO DE AVILA

ANUNCIO

ACUERDO DE 27 DE JUNIO DE 2025 DEL PLENO MUNICIPAL DEL EXCMO.
AYUNTAMIENTO DE AVILA, RELATIVO A LA APROBACION DEFINITIVA DEL
ESTUDIO DE DETALLE DE INICIATIVA PRIVADA QUE AFECTA ALA PARCELA
N.° 12 DEL PLAN PARCIAL CERRO HERVERO Il POR EL QUE SE SUSTITUYE
PARCIALMENTE LA ORDENANZA MC (RESIDENCIA MULTIFAMILIAR) POR
LA ORDENANZA RU (RESIDENCIAL UNIFAMILIAR, EN CUALQUIERA DE SUS
GRADOS (INTENSIVA O AGRUPADA EN HILERA, SEMI-INTENSIVA O PAREADA
Y AISLADA) DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA.

Mediante el presente certifico que el Pleno Municipal de este Excmo. Ayuntamiento, en
sesion celebrada el dia veintisiete de junio de dos mil veinticinco, adopt6 entre otros, el
siguiente ACUERDO:

ESTUDIO DE DETALLE PARCELA N.° 12 PLAN PARCIAL
“CERRO HERVERO II” PP 4. TRAMITE DE APROBACION DEFINITIVA

EMPLAZAMIENTO:
PLAN PARCIAL “CERRO HERVERO Il PP 4. PARCELA N.° 12.

AMBITO DE ACTUACION:
PARCELA CON RFA. CATASTRAL 8622223UL5082S0001XF.

PROMOTOR:
D. DANIEL MARTIN PLAZA y D* REBECA AYALA PLAZA

TECNICO REDACTOR:
D. JOSE GABRIEL RODRIGUEZ GONZALEZ. ARQUITECTO.

ADMINISTRACIONES INTERESADAS: -Subdelegacién de Gobierno de Avila.
C/ Hornos Caleros n.° 1. 05071 Avila.— Delegacion 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. — Direccién General de Vivienda y Urbanismo. Consejeria de Medio
Ambiente, Vivienda y Ordenacion del Territorio. Junta de Castilla y Leén. C/ Rigoberto
Cortejoso, 14. 47014 Valladolid. — Direccion Gral. de Patrimonio Cultural de Castilla y
Ledn. Consejeria de Cultura. Avda. del Real Valladolid 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. J.C.L. Direccién General de Calidad y Sostenibilidad
Ambiental. Consejeria de Fomento y Medio Ambiente. C/ Rigoberto Cortejoso n.° 14.
47014 Valladolid.
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Dada cuenta del expediente de referencia, del que resulta:

I. PROYECTO DE ESTUDIO DE DETALLE. El Proyecto del Estudio de Detalle que se
tramita afecta a la finca urbana PARCELA N.° 12 del Plan Parcial “Cerro Hervero” PP 4, del
PGOU de Avila, promovido a iniciativa privada por D. Daniel Martin Plaza y Dfia. Rebeca
Ayala Pérez y redactado por el arquitecto José Gabriel Rodriguez Gonzalez, por el que se
modifica su calificacion y las determinaciones de ordenacion detallada con el fin de facilitar
y flexibilizar la promocién de viviendas y compatibilizar los usos del entorno.

1.1. DOCUMENTACION. El proyecto presentado tiene el siguiente contenido.
1. MEMORIA INFORMATIVA
T.P. TITULO PRELIMINAR

Introduccion.

Datos del encargo.
Titularidad de las parcelas
Justificacion de la propuesta

pwnN -

2.MEMORIA VINCULANTE
T.I. ANTECEDENTES

1. Ambito de actuacion
2. Situacion actual y ordenanza vigente de actuacion.

T.Il. CONVENIENCIA'YY 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 econémica de Avila.

c. Atendiendo al contexto socioecondémico.

T.Ill. ORDENACION GENERAL
T.IV. ORDENACION DETALLADA

1. Estado actual. Documentacion fotografica.
2. Estado modificado.

T.V. ESTUDIO ECONOMICO

T.VI. RESUMEN EJECUTIVO

T.VIl. PLAN DE ETAPAS

T.VIIIl. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO
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1.2. MEMORIAVINCULANTE.ANTECEDENTES. El ambito de actuacién de este Estudio
de Detalle se circunscribe a la parcela con referencia catastral 8622223UL5082S0001XF:
Situacion actual y ordenanza vigente de actuacion. La parcela objeto de modificacion tiene
el numero 12 en la nomenclatura del proyecto de actuacion.

La parcela tiene una superficie de 1.598,27 m? y un nimero maximo de viviendas
asignado por el plan parcial de veinte, modificado a veinticinco en el proyecto de actuacion.
La Topografia del terreno es con pendiente en sentido norte sur.

Toda la parcela esta afectada por la Ordenanza Residencial multifamiliar (MC), segun,
establece el vigente del Plan General de Ordenacion Urbana de Avila, y se elabora y redacta
el presente Estudio de Detalle con el objeto de modificar dicha ordenanza de la que recoge
el plan parcial Cerro Hervero Il, con el objeto de poder aplicar la Ordenanza Residencial
Unifamiliar (RU), algo mas versatil, que permita el desarrollo urbanistico de la zona y poder
ampliar el abanico de intervenciones que se puedan realizar en esas parcelas.

I.3. OBJETO DEL DETALLE. El presente estudio de detalle se redacta con el objeto
de modificar la ordenanza de aplicacion a la parcela resefiada, sustituyendo parcialmente
la ordenanza MC (Residencial Multifamiliar) por la ordenanza RU (Residencial Unifamiliar)
en cualquiera de sus grados (intensiva o agrupada en hilera, semi—intensiva o pareada y
aislada que permitan cierta compatibilidad y versatilidad con la clasificacién del suelo para
posibilitar un desarrollo de viviendas de distintas tipologias. Se mantendra una parcela de
200 m? con la ordenanza existente.

La ordenanza que se proyecta aplicar, permite cierta versatilidad de tipologias, siempre
atendiendo a la ubicacion del solar, ya que esta en una de las zonas de expansién de la
ciudad, dentro del plan Parcial Cerro Hervero Il y rodeada de solares aun sin edificar, junto
con otros ya edificados en bloque.

Por tanto, el fin ultimo del estudio de detalle es el de posibilitar la versatilidad de usos de
la ordenanza RU para un solar que esta ubicado en sector de desarrollo con mucho suelo
aun sin edificar y que, en consecuencia, potenciaria su desarrollo el hecho de contar con
cierta flexibilidad de tipologias, mas vinculada a la ordenanza RU que a la actual de MC.

Ademas de modificar la ordenanza, se reservara una parte para cumplir con lo marcado
por la ficha de la parcela que dice “Es obligado el 5 % en uso distinto, preferentemente
comercial”’. En este sentido, se debe reservar una parcela para materializar el uso comercial
marcado por la ficha. Por tanto, se mantendra una parcela de 200 m? con la ordenanza
actual y el resto se modifica a Residencia unifamiliar en todas sus categorias.

1.4. JUSTIFICACION DEL ESTUDIO DE DETALLE. 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 ORDENACION URBANA DE AVILA:

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

» Se plantea la incorporacion de una ordenanza que permite mayor flexibilidad de uso
que permite incorporar una variedad con la que no cuenta a dia de hoy.

» Se busca mejorar esa versatilidad que permita el desarrollo de este tipo de terrenos
que, desde su aprobacion en 2002, aun no se ha desarrollado y ya han transcurrido
21 afos.
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* 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 RUI) adaptandose a
una nueva circunstancia urbanistica generada por la carencia de implantaciéon de
tipologia edificatoria de viviendas unifamiliares en entornos mixtos plurifamiliar y
servicios.

+ 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 ECONOMICA DE AVILA:

+ Se justifica dado que Avila, en este sector, tiene una sobre—oferta de solares para
promocion con tipologias de vivienda en Residencial Bloque y bastantes menos en
Residencial Unifamiliar.

» Se abre una nueva oferta de edificacidn, con incorporacién de una diversificacion de
usos, que permiten el desarrollo edificatorio compatible, mas pausado y acorde con
las posibilidades del entorno del plan parcial.

C) ATENDIENDO AL CONTEXTO SOCIO ECONOMICO:

» 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.

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

Il. TRAMITE DE INFORMES. E| Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leén 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:

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 Autonoma, 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.
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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 atencion 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
elaboracion corresponda al 6rgano informante, ni su ausencia sera causa de interrupcién
del plazo de emisién.

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.

I.1. INFORME DE LA COMISION DE PATRIMONIO CULTURAL DE CASTILLA
Y LEON. La Direccién General de Patrimonio, con fecha 1 de abril de 2024, emiti6 el
correspondiente informe con el siguiente tenor literal:

« Asunto: Estudio de Detalle de la parcela n.° 12 del Plan Parcial “Cerro Hervero II” PP 4 del
P.G.0.U. de Avila. Recibida la documentacion referida al expediente CPCCYL 51/2024 relativa
al Estudio de Detalle de la parcela n ° 12 del Plan Parcial “Cerro Hervero II” PP 4 del P.G.O.U.
de Avila, promovido por D. Daniel Martin Plaza y enviado por el Ayuntamiento de Avila,
analizada la documentacion 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 Inventariado, 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 direccién 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 Administracion (articulo 60 de la
Ley 12/2002, de 11 de julio, de Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn)».
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I.2. INFORME URBANISTICO DE LA JUNTA DE CASTILLA Y LEON. La Direccién
General de Vivienda, Arquitectura y Urbanismo, con fecha 27 de mayo de 2024, emitio el
correspondiente informe con el siguiente tenor literal:

«EI municipio de Avila se encuentra ordenado urbanisticamente por el Plan General de
Ordenacién Urbana (PGOU), aprobado definitivamente por Orden FOM/740/2005, de 1 de
junio, de la Consejeria de Fomento. El contenido del documento se describe en el informe
técnico del Servicio de Urbanismo, en el que se sefiala lo siguiente (resumidamente):

AMBITO Y SITUACION URBANISTICA. La parcela sobre la que se plantea el Estudio
de Detalle esta ordenada por el Plan Parcial Cerro Hervero Il, del PGOU, aprobado
definitivamente en Pleno Municipal del Ayuntamiento de Avila, en sesion celebrada el 25
de enero de 2006.

El ambito de actuacion de este Estudio de Detalle se circunscribe a la parcela con
referencia catastral 8622223UL5082S0001XF, que se corresponde con la parcela RM-01
del Plan Parcial, de 1.598,27 m? de superficie; la parcela esta afectada por la Ordenanza
Residencial Multifamiliar, Manzana Cerrada (MC) del PGOU de Avila, tiene asignada una
edificabilidad de 2.014,76 m? y un nUmero maximo de viviendas de 20 viviendas.

OBJETO Y PROPUESTA DE ORDENACION. El presente Estudio de Detalle tiene por
objeto modificar las determinaciones de ordenacion detallada de la parcela RM-01 del
Plan Parcial Cerro Hervero I, definidas por este instrumento.

Concretamente, la modificacion propone sustituir la ordenanza MC (Residencial
Multifamiliar) por la ordenanza RU (Residencial Unifamiliar) en cualquiera de sus grados
(intensiva o agrupada en hilera, semi—intensiva o pareada y aislada). El cambio de
ordenanza se produce en toda la parcela salvo en una zona de 200 m? de superficie, que
se mantiene con la ordenanza actual.

La modificacion se propone con el fin, tal como se expresa en el documento, “(...) de
posibilitar la versatilidad de usos de la ordenanza RU para un solar que esta ubicado en
sector de desarrollo con mucho suelo aun sin edificar y que, en consecuencia, potenciaria
su desarrollo el hecho de contar con cierta flexibilidad de tipologias, mas vinculada a la
ordenanza RU que a la actual de MC.”

MODIFICACION PROPUESTA. A continuacion, se refleja graficamente la modificacién
descrita.

+ JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL ARTICULO 172 DEL RUCYL. El
Estudio de Detalle no afecta a los espacios libres publicos ni a los equipamientos publicos,
en consecuencia, no se produce incidencia en relacion con las situaciones recogidas en el
articulo 172 del RUCyL.

+ CONVENIENCIA DE LA MODIFICACION. La conveniencia de la modificacién, en
relacion con lo establecido en el art. 169.3b del RUCyL, se justifica por los motivos que se
transcriben a continuacion:

a) “Atendiendo a los objetivos que plantea el PGOU: — Permite la homogeneizacion de
la zona con usos compatibles con los del entorno.— Se plantea la incorporacion de una
ordenanza que permite mayor flexibilidad de uso que permite incorporar una variedad
con la que no cuenta a dia de hoy — Se busca mejorar esa versatilidad que permita el
desarrollo de este tipo de terrenos que, desde su aprobacion en 2002, aun no se ha
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desarrollado y ya han transcurrido 21 afios.— 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 RUI) adaptandose a una nueva circunstancia
urbanistica generada por la carencia de implantacion de tipologia edificatoria de viviendas
unifamiliares en entornos mixtos plurifamiliar y servicios.— 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, en este
sector, tiene una sobre—oferta de solares para promocién con tipologias de vivienda en
Residencial Bloque y bastantes menos en Residencial Unifamiliar 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
del plan parcial.

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 promotores, por el entorno en el que
esta.”

CONCLUSIONES. EIl informe técnico del Servicio de Urbanismo concluye con las
siguientes observaciones: “Desde el punto de vista formal se puede considerar que el
documento presentado cumple los requisitos exigidos por el articulo 136 del RUCyL para
los Estudios de Detalle cuya misidn, en este caso, es modificar la ordenacion detallada en
suelo urbano consolidado, reflejando adecuadamente sus determinaciones. No se aprecia
incidencia alguna sobre el modelo territorial ni sobre la ordenacién general vigente, por lo
que no hay inconveniente en continuar su tramitacion.

OBSERVACIONES: Por lo que respecta a su contenido, se observa lo siguiente:

1. EI PGOU clasifica los terrenos afectados por la modificacion como suelo urbanizable
delimitado, sin embargo, en el documento se sefiala que estos tienen la clasificacion
de suelo urbano consolidado. Salvo por una modificacion del planeamiento vigente, en
este caso, los terrenos solo podran ser considerados como suelo urbano consolidado
una vez ejecutado el planeamiento que desarrolla el sector y recibidas las obras por el
Ayuntamiento, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 21.3 del RUCyL. Por lo tanto,
debera completarse la descripcion de la situacion urbanistica del ambito objeto de Estudio
de Detalle, haciendo constar la fecha de recepcion de las obras de urbanizacién por parte
del Ayuntamiento. Se advierte que, en caso de no haberse recibido la urbanizacion de los
terrenos, estos tendrian la clasificacion de suelo urbanizable y el instrumento adecuado
para modificar la ordenacioén detallada por el Plan Parcial seria una modificacion de este.

2. Ladescripcién de la ordenacion vigente en la parcela, en el texto y en la documentacion
grafica, es incompleta, lo que impide identificar claramente las determinaciones que se
modifican: El texto no describe completamente las modificaciones propuestas, por ejemplo,
no se indica como afecta la modificacion a la reserva del 10% de la edificabilidad para
viviendas con proteccién que exige el plan parcial para cada parcela o de qué manera se
reservara un porcentaje de la edificabilidad a usos comerciales. No esta claro el nimero
de viviendas permitido conforme a la ordenacién vigente ni conforme a la ordenacion
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propuesta; en la descripcion de la ordenacién vigente se indica que el nUmero maximo de
viviendas es 25, que no se corresponde con lo indicado en el Plan Parcial (un maximo de
20 viviendas).

Por otra parte, la descripcién e identificacion de la parcela que recoge el documento
es la que establece el Proyecto de Actuacion que desarrolla el Plan Parcial, pero no esta
claro si las demas determinaciones de ordenaciéon que se propone modificar son las que
fija ese Plan Parcial.

La ordenacion propuesta tampoco se describe graficamente de una forma adecuada;
Unicamente se presenta documentacion catastral y un plano del Resumen Ejecutivo que no
sefnala con claridad la superficie afectada por la suspension de licencias; debe aportarse la
documentacion grafica referida a la ordenacion vigente (PP) y a la ordenacién propuesta,
donde figuren todos los parametros que comprende la ordenacion detallada modificada.
Por todo lo anterior, debera completarse la identificacion y justificacion pormenorizada de
las determinaciones que se alteran, reflejando el estado actual y el propuesto, tanto en la
Memoria como graficamente, todo ello conforme a lo dispuesto en el articulo 169.3.b.2°.

3. Se debe justificar el cumplimiento del articulo 173.b del RUCyL, sobre modificaciones
que aumenten el volumen edificable o la intensidad de poblacion: En suelo urbano
consolidado debe exigirse un incremento de las reservas cuando aumente el nUmero de
viviendas en 5 6 mas, o cuando aumente el volumen edificable de forma que la superficie
edificable con destino privado se incremente 500 metros cuadrados o mas.

4. Se advierte que se han incluido datos personales protegidos por la Ley Organica 3/2018,
de 5 de diciembre, de Proteccion de datos personales y garantia de los derechos digitales
(DNI adscrito al titular de este); estos datos no deben figurar en los documentos que
el Ayuntamiento sometera a difusion publica (documento aprobado inicialmente y el
documento de aprobacién definitiva)”.

TRAMITACION. En cuanto a la tramitacién, se trata de planeamiento de desarrollo que
establece determinaciones de ordenacion detallada, en suelo urbano (o urbanizable) por
lo que el Ayuntamiento debe seguir lo establecido en el articulo 52 y siguientes de la Ley
de Urbanismo, en relacién con el articulo 154 y siguientes del Reglamento de Urbanismo
de Castilla y Ledn, que podria sintetizarse en las siguientes fases:

* 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
Instruccién Técnica Urbanistica 1/2016 (BOCyL de 8 de abril de 2016), sobre emisiéon de
informes previos en el procedimiento de aprobacion de los instrumentos de planeamiento
urbanistico.

* 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 Leon.

» Aprobacion definitiva de conformidad con lo sefalado en el articulo 55.1 de la Ley de
Urbanismo y articulo 163.a) del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn por el Pleno
del Ayuntamiento, por mayoria absoluta en relacién con los articulos 22.2.c) y 47.3.i 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 documentacién del Estudio
de Detalle en soporte digital diligenciado, para su archivo en el Registro de Urbanismo de
Castilla y Leon.

[POR TODO LO EXPUESTO] La Direccion General de Vivienda, Arquitectura,
Ordenacion del Territorio y Urbanismo informa que procede seguir con la tramitacion del
Estudio de Detalle en la parcela n.° 12 del Plan Parcial "Cerro Hervero II" PP 4 de Avila,
promovido por Daniel Martin Plaza y Rebeca Ayala Plaza. Si bien, debera completarse
y justificar en el documento las cuestiones que se han indicado, antes de su aprobacion
definitivay.

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 27 de marzo de 2024 de registro de entrada, emitié el
correspondiente informe con el siguiente tenor literal:

«Ref.: LDR EXPTE: CON/2024/023. ASUNTO: TRAMITE AMBIENTAL DEL ESTUDIO
DE DETALLE CAMBIO DE ORDENANZA DE PARCELA DESTINADA A RESIDENCIAL
MULTIFAMILIAR PLAN PARCIAL "CERRO HERVERO II" (AVILA). EXPEDIENTE
CON/2024/023

Con fecha 11 de marzo de 2024 tiene entrada en el registro de la Consejeria de Medio
Ambiente, Vivienda y Ordenacion del Territorio documentacién del Ayuntamiento de Avila,
remitida a la Direccion General de Infraestructuras y Sostenibilidad Ambiental, en relacion
con el tramite ambiental del estudio de detalle referido en el asunto.

El instrumento de planeamiento general vigente en el municipio de Avila es un
Plan General de Ordenacién Urbana (PGOU) aprobado definitivamente por Orden
FOM/1919/2006, de 13 de noviembre, publicada en el Boletin Oficial de Castilla y Ledn
n.° 233, de 4 de diciembre de 2006.

De acuerdo conloexpuesto enladocumentacion remitida, el estudio de detalle promovido
por Daniel Martin Plaza y Rebeca Ayala Plaza tiene por objeto modificar la ordenanza
de aplicacién del solar con referencia catastral 8622223UL508250001XF. Se pretende
sustituir parcialmente la ordenanza MC (Residencial Multifamiliar) por la ordenanza RU
(Residencial Unifamiliar) en cualquiera de sus grados (intensiva o agrupada en hilera,
semi—intensiva o pareada y aislada que permitan cierta compatibilidad y versatilidad con
la clasificacion del suelo para posibilitar un desarrollo de viviendas de distintas tipologias.
Se mantendra una parcela de 200 m? con la ordenanza existente.

El plan referido en el asunto se desarrolla en suelo urbanizable y no afecta a espacios
Red Natura 2000 en los términos previstos en la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del
Patrimonio Natural y de la Biodiversidad.

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.

Por todo lo expuesto, desde esta Direccion General de Infraestructuras y Sostenibilidad
Ambiental se considera que 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
ambito de aplicacion de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental».
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I.4. INFORME DE LA SUBDELEGACION DEL GOBIERNO. La Subdelegacion del
Gobierno con fecha 14 de marzo de 2024 emitio el siguiente informe, cuyo tenor literal es
el siguiente:

«INFORME SECTORIAL DE URBANISMO (URB 09/04). Instrumento de planeamiento:
Estudio de Detalle de la parcela 12 del Plan Parcial “Cerro Hervero “PP 4 del PGOU de
Avila. Término municipal: Avila. Promotor: D. Daniel Martin Plaza y Dofa. Rebeca Ayala
Plaza.

El 12 de marzo de 2024 ha tenido entrada en la Subdelegacién del Gobierno en Avila
peticion de informe sectorial, procedente del Ayuntamiento de Avila, en relacién con EL
ESTUDIO DETALLE DE LAPARCELAN.° 12 DEL PLAN PARCIAL “CERRO HERVERO II’
PP 4 DEL PGOU DE AVILA (con el objeto de facilitar y flexibilizar la promocién de
viviendas y compatibilizar los usos del entorno modificando la ordenanza de aplicacion
a su propiedad , solicitada por la promotora, para sustituir la ordenanza MC—Manzana
Cerrada por la ordenanza RU-Residencia Unifamiliar , que permitan cierta versatilidad
tanto en el tamafo minimo de parcela como en el frente minimo), de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 52.4 de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y
Ledn, y en el articulo 153 del Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba el
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn

Del examen de la documentacion recibida se desprende que el instrumento de
planeamiento urbanistico objeto del presente informe NO afecta a servidumbres de la
infraestructura energética basica estatal (oleoductos, gasoductos de transporte primario
y secundario, y red de transporte primario de energia eléctrica) existente ni planificada,
competencia de la Direccion General de Politica Energética y Minas del Ministerio para la
Transiciéon Ecoldgica y el Reto Demografico.

En cualquier caso, dicha modificacion debera estar 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 (y su normativa de desarrollo).

1.6. INFORME DE LA DIPUTACION PROVINCIAL. La Diputacién Provincial de Avila,
con fecha 5y 6 de febrero de 2025, emitio los siguientes informes, cuyo tenor literal es el
siguiente:

[11.6.1. N° EXPEDIENTE: 3376/2024. ASUNTO: Solicitud de informe sobre estudio de
detalle de la parcela N° 12 “CERRO HERVERO II” PP 4 DEL PGOU DE AVILA. En relacion
al escrito que ha tenido entrada en el Registro Central de esta Diputacion Provincial, con
fecha 13/03/2024 (N.°.R.E. 2591), remitido por el Ayuntamiento de Avila, por el cual solicita
informe sobre estudio de detalle de la parcela N.° 12 “CERRO HERVERO II” PP 4 DEL
PGOU DE AVILA; le informo que la actuacion proyectada se encuentra fuera de las zonas
de proteccion de las carreteras provinciales que discurren por su término municipal, no
siendo preceptiva la emision de informe sectorial de carreteras, por parte del Servicio de
Vias y Obras de esta Diputacién Provincial, para la aprobacion del mismo.

[11.6.2. EXPEDIENTE: 3320/2024 Municipio: AVILA. Procedimiento: PLANEAMIENTO
URBANISTICO. Objeto: ESTUDIO DE DETALLE PARCELAN.® 12 “CERRO HERVERO II”
Promotor: DANIEL MARTIN PLAZA Y REBECA AYALA PLAZA. Emplazamiento:
PARCELAN.? 12 “CERRO HERVERQO II". Referencia Catastral: 8622223UL5082S0001XF
Documentacién técnica: PLANEAMIENTO URBANISTICO. Firmado Técnico redactor:
JOSE GABRIEL RODRIGUEZ GONZALEZ Arquitecto. Remitido el documento ESTUDIO
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DE DETALLE PARCELA N.° 12 “CERRO HERVERO II” [2024-E-RC-2591], 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 documentacién remitida se desprende que el instrumento de
planeamiento urbanistico objeto de tramitacién no comporta afeccién a competencias de
titularidad provincial en materia urbanistica, 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 Instruccion Técnica Urbanistica 1/2016.

— El presente informe se emite sin perjuicio de las posibles competencias en carreteras
provinciales, para lo que se emitira informe por el Servicio de Vias y Obras de la Diputacion
Provincial de Avila.

I.7. 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. En cuanto al informe juridico que
ampara la tramitacion del expediente, este se contiene en los fundamentos de derechos
del presente dictamen.

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 tramitacién inicial del
expediente a resultas del tramite de informacién 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 19 de mayo de 2022, acordé:

«Primero: Aprobar inicialmente el Estudio de Detalle en virtud del cual se modifica la
ordenacion de la parcela 12 con rfa. catastral 8622223UL508250001XF, de suelo urbano
consolidado del Plan Parcial “Cerro Hervero II” PP 4 aprobado y ejecutado en desarrollo de
las previsiones del Proyecto del Plan General de Ordenacion Urbana de Avila, promovido
por D. Daniel Martin Plaza y dofia Rebeca Ayala Plaza, segun la redaccion dada por el
arquitecto don José Gabriel Rodriguez Gonzalez

A tal efecto, se tendran en cuenta los informes que deba emitirse conforme lo
establecido en la ORDEN FYM/238/2016, de 4 de abril (BOCyL 8/04/2016), por la que se
aprueba la Instrucciéon Técnica Urbanistica 1/2016, sobre emision de informes previos en
el procedimiento de aprobacion de los instrumentos de planeamiento urbanistico.

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 documentacion 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.
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Cuarto: Someter el expediente al tramite de informacion publica durante un mes,
mediante anuncio en el Boletin Oficial de Castilla y 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 Autdénoma, a la Diputacion
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 Castilla y Ledn
y de la Provincia».

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 Leén—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 23 de diciembre de 2024, en el
Diario de Avila del 5 de noviembre de 2024, y en el Boletin Oficial de Castilla y Leén de fecha
4 de enero de 2025, asi como en la web municipal y de la Junta de Castilla y Leén, sin que
durante este periodo se haya formulado ningun tipo de alegacién o sugerencia.

V. PROYECTO ESTUDIO DE DETALLE DEFINITIVO. En cumplimiento de las
prescripciones derivadas de los informes emitidos se presenta del proyecto definitivo
de Estudio de Detalle, en el que a tal efecto se incluye un anexo de tramitacién con el
siguiente tenor:

«Durante la tramitacién 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 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:

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
area 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 Castilla y Ledn.

2. INFORME URBANISTICO DE LA JUNTA DE CASTILLA Y LEON: Se advierte que
el documento marca la clasificacion del suelo como “Suelo urbano consolidado” pero los
terrenos en el PGOU se clasifican como “suelo urbanizable delimitado”. En realidad, el
sector “Cerro Hervero 1I” se ha desarrollado en su totalidad y se han recepcionado las
obras de urbanizacién segun la documentacién obrante en el ayuntamiento de Avila.
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Se advierte que el documento presentado describe de forma incompleta la ordenacién
vigente en la parcela, incorporando las modificaciones sufridas desde la aprobacién del
plan parcial hasta la aprobacion del proyecto de actuacién y reparcelacion. (Se incorpora
en este documento en el punto T-IV).

Se solicita una documentacion grafica mas detallada tanto de la ordenacion vigente
como de la ordenacidn propuesta, que se aporta en el documento grafico adjunto (Se
incorpora en el presente documento en su apartado grafico).

El nUmero maximo de viviendas de cada una de las parcelas no se podra materializar
en las parcelas resultantes.

3. INFORME DE LA DIRECCION GENERAL DE CALIDAD Y SOSTENIBILIDAD
AMBIENTAL. JUNTA DE CASTILLA Y LEON: Desde esta Direccién General de Calidad
y Sostenibilidad Ambiental se considera que, de acuerdo con el informe del Servicio de
Evaluacion 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 ambito de
aplicacion de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental».

4. INFORME DE LADELEGACION TERRITORIALDE AVILA, SERVICIO TERRITORIAL
DE MEDIO AMBIENTE DE LA JUNTA DE CASTILLA Y LEON: Desde este servicio se
constata que no existe ningun impedimento para seguir con la tramitacion.

5. INFORME EN MATERIA DE INDUSTRIA Y ENERGIA: Esta modificacion estara
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
(y su normativa de desarrollo).

El instrumento de planeamiento urbanistico objeto del presente informe no afecta a
servidumbres de la infraestructura energética basica estatal (oleoductos, gasoductos
de transporte primario y secundario, y red de transporte primario de energia eléctrica)
existente ni planificada, competencia de la Direccion General de Politica Energética y
Minas del Ministerio para la Transicién Ecoldgica y el Reto Demografico.

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».

VI. INFORME TECNICO MUNICIPAL. Finalmente, el expediente fue informado
inicialmente por la Arquitecta Municipal con fecha 12 de junio de 2025, de donde resulta:

1. NORMATIVA URBANISTICA DE APLICACION: A) PROYECTO DE REVISION Y
ADAPTACION DEL PGOU a la Ley 5/1999 de 8 de abril de Urbanismo de Castilla y Ledn.
Aprobado mediante Orden FOM/740/2005 y Orden FOM/1919/2006 y sus modificaciones.
B) PLAN PARCIAL CERRO HERVERO Il Aprobado definitivo por el pleno con fecha 25 de
enero de 2006 y publicado con fecha 10 de marzo de 2006. C) PROYECTO DE ACTUACION
CERRO HERVERQO | aprobado definitivamente con fecha 13 de julio de 2006.

El PGOU de Avila, clasifica la parcela como suelo urbano consolidado, incluida en un
ambito de planeamiento asumido. Se asume el plan parcial 4 Cerro Hervero Il, aprobado
en 2006, que asigna a la parcela 12 la ordenanza n.° 3: MC de Manzana Cerrada, con un
maximo de 2 plantas; una superficie de 1.598,27 m?, una edificabilidad de 2.014,76 m? y
un maximo de 25 viviendas, segun el proyecto de actuacion.
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2. OBJETO Y JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA. La redaccién del ESTUDIO DE
DETALLE de INICIATIVA PRIVADA, responde a los objetivos de la actividad urbanistica
publica: “se elabora y redacta el presente Estudio de Detalle con el objeto de modificar la
ordenanza de aplicacion de una parcela en el plan parcial Cerro Hervero I, con el objeto de
poder aplicar una ordenanza algo mas versatil que permita el desarrollo urbanistico de la
zona.

Esta modificacion pretende generar cierta versatilidad dentro de las condiciones
que marcaba el Plan parcial redactado, con el objeto de poder ampliar el abanico de
intervenciones que se puedan realizar en esas parcelas”.

El objeto del presente ESTUDIO DE DETALLE, es el de modificar las determinaciones
de la ordenacion detallada de aplicacién a la parcela. Se pretende modificar la ordenanza
asignada a la parcela n.° 12, para permitir una mayor variedad en las viviendas a edificar.

Se propone cambiar la actual ordenanza MC Manzana Cerrada por la ordenanza RU
residencial unifamiliar en cualquiera de sus grados (RUI, RUS, RUE) para flexibilizar el
uso y reactivar el mercado inmobiliario en la zona norte de Avila con la incorporacién de
distintas ofertas.

En concreto las modificaciones pasarian por hacer tres divisiones en la parcela y
generar dos zonas (las exteriores) a las que se les aplique la ordenanza RU, manteniendo
la zona central de 200 m? con la ordenanza que tenia MC, con el fin de poder materializar
las condiciones marcadas por la ficha del proyecto de actuacion en el que se solicita
la reserva del 5 % de la edificabilidad para distintos usos con preferencia para el uso
comercial.

Ala vista de las determinaciones de ordenacion propuestas, no se produce aumento de
edificabilidad ni del numero de viviendas.

El estudio de detalle divide la parcela en 3 subparcelas: PARCELA 12—A. Superficie:
699,13 m2. Ordenanza: Residencial Unifamiliar. N.° plantas: Il alturas. N.° viviendas: 5
viviendas. Edificabilidad: 800 m#*m?. PARCELA 12-B. Superficie: 200 m? Ordenanza:
Manzana Cerrada. N.° plantas: Il alturas. N.° viviendas: 15 viviendas. Edificabilidad:
414,76 m?*m2. PARCELA 12—C. Superficie: 699,13 m? Ordenanza: Residencial Unifamiliar.
N.° plantas: Il alturas. N.° viviendas: 5 viviendas. Edificabilidad: 800 m?/m?

3. JUSTIFICACION DE LOS OBJETIVOS. El Estudio de Detalle presentado tiene por
objeto modificar la ordenanza de aplicacion de una parcela en el plan parcial Cerro Hervero
I, con el objeto de poder aplicar una ordenanza algo mas versatil que permita el desarrollo
urbanistico de la zona.

Desde el punto de vista formal se estima que el documento presentado cumple los
requisitos exigidos por el articulo 136 del RUCyL para los Estudios de Detalle cuya
misién, en este caso, es establecer las modificaciones o incluso sustituciones totales
que se realicen respecto de la ordenacion detallada establecida previamente por otros
instrumentos de planeamiento urbanistico.

4. DOCUMENTACION. Respecto a su contenido, se indica lo siguiente: La
documentacion técnica que debe contener el Estudio de Detalle se ajustara a las
determinaciones adecuadas a sus finalidades especificas con la precisién suficiente para
cumplir éste, incluyendo la justificacién de su propia conveniencia y de su conformidad
con los instrumentos de ordenacion del territorio y del planeamiento urbanistico vigentes
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sobre su ambito de ordenacién, segun establece el articulo 136 del RUCyL, ha de estar
constituido por los siguientes documentos:

1) Memoria descriptiva y justificativa. 2) Contenido: — Ambito del Estudio de Detalle.

Determinaciones y parametros urbanisticos vigentes, y relaciéon de normativa de
aplicacion.— Justificacién 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 ordenacion 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 justificacién de que la nueva ordenacion
garantiza la accesibilidad y supresion de barreras arquitectonicas.

2) Planos: De informacién (de situacion y del estado actual) y de la ordenacion
(propuesta).

3) Resumen ejecutivo. Contenido: — 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.

A la vista de cuanto antecede, puede decirse que la documentacién presentada es
suficiente a los fines perseguidos por el Estudio de Detalle de referencia. Se justifica la
conveniencia y oportunidad del estudio de Detalle, de acuerdo al apartado 2 —pagina 10/29
— del Estudio de Detalle.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- OBJETO Y JUSTIFICACION DEL ESTUDIO DE DETALLE (ART. 45
LUCyL y ARTS 131-135 RUCyL).. El proyecto resefiado tiene por objeto la modificacion
puntual de determinaciones de ordenacion detallada en suelo urbano consolidado del Plan
General de Ordenacion 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 Leodn, 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 del PLAN PARCIAL CERRO HERVERO Il Aprobado
definitivo por el pleno con fecha 25 de enero de 2006 y publicado con fecha 10 de marzo
de 2006 y de la ficha del PROYECTO DE ACTUACION CERRO HERVERO Il aprobado
definitivamente con fecha 13 de julio de 2006, relativas a la ordenanza de aplicacion a la
parcela n.° 12 del Proyecto de Actuacién de dicho sector.

En consecuencia, el proyecto presentado se ajusta a lo dispuesto en la normativa
resefa. A saber:

«Art. 45 LUCyL. 1. Los Estudios de Detalle pueden tener por objeto:

a) En suelo urbano consolidado, modificar la ordenacién detallada ya establecida por
el planeamiento general, o bien simplemente completarla ordenando los volumenes
edificables.

b) En los sectores de suelo urbano no consolidado, establecer la ordenacion detallada,
o bien modificar o completar la que hubiera ya establecido el planeamiento general,
en su caso.
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2. Los Estudios de Detalle no pueden aprobarse en ausencia de planeamiento general,
ni modificar la ordenacién general establecida por éste. Las modificaciones que introduzcan
respecto de la ordenacién detallada ya establecida se justificaran adecuadamente.

3. Los Estudios de Detalle estableceran las determinaciones de ordenacion detallada
conforme a lo dispuesto en los articulos 42 6 44, segun el instrumento de planeamiento
general del Municipio. Sin embargo, cuando ya estuviera establecida la ordenacion
detallada, podran limitar su contenido a las determinaciones estrictamente necesarias
para modificarla o completarla».

Asi mismo, conforme las determinaciones aplicables a los Estudios de Detalle el objeto
del proyecto se justifica en los siguientes términos:

Con el objeto de facilitar y flexibilizar la promocién de viviendas y compatibilizar los
usos del entorno, los promotores han decidido solicitar la modificacion de la ordenanza de
aplicacién a su propiedad dentro de las que marcaba el plan parcial que se redacto para el
desarrollo del sector Cerro Hervero 1l PP4 (BOP, 17/02/2006).

Esta modificacion pretende sustituir la ordenanza MC (Manzana Cerrada) por la
ordenanza RU (Residencial Unifamiliar) en cualquiera de sus grados (intensiva o agrupada
en hilera, semi—intensiva o pareada y aislada, que permitan cierta versatilidad tanto en el
tamafio minimo de parcela como en el frente minimo. En concreto las modificaciones
pasarian por hacer tres divisiones en la parcela y generar dos zonas (las exteriores) a
las que se les aplique la ordenanza RU, manteniendo la zona central de 200 m? con la
ordenanza que tenia MC, con el fin de poder materializar las condiciones marcadas por la
ficha del proyecto de actuacion en el que se solicita la reserva del 5 % de la edificabilidad
para distintos usos con preferencia para el uso comercial.

La ordenanza que se pretende aplicar permite cierta versatilidad de tipologia de
vivienda, siempre atendiendo a la ubicacién del solar, ya que esté en una de las zonas de
expansion en la parte Sur Este de la ciudad y la posibilidad de generar parcelas algo mas
pequefas, da mas facilidades para su desarrollo y viabilidad.

Ademas de modificar la ordenanza, se reservara una parte para cumplir con lo marcado
por la ficha de la parcela, donde se dispone que una reserva del 5 % con destino y un uso
distinto, preferentemente comercial”

En este sentido, se reservara una parcela para materializar el uso comercial marcado
por la ficha. Por tanto, se mantendra una parcela de 200 m? con la ordenanza actual y el
resto se modifica a Residencia unifamiliar en todas sus categorias.

Asi mismo, el presente estudio de detalle se redacta al amparo del punto 1 del articulo 50
delaley5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castillay 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.

SEGUNDO.- MARCO JURIDICO URBANISTICO. 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 Ordenacioén 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.
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 Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledon —-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 Leon —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 68/2006, 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 Ledn.

TERCERO.—EL ESTUDIODEDETALLE COMO PLANEAMIENTO DE DESARROLLO.
Con caracter general, el Estudio de Detalle es un instrumento de Planeamiento de
desarrollo, cuya funcién esencial es definir de forma concreta los volumenes edificables
de acuerdo con las especificaciones del planeamiento y el sefalamiento de alineaciones
y rasantes.

En este sentido, mediante la aprobacion de un Estudio de Detalle se pueden alterar
las Condiciones de parcelacién, 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 s6lo 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.

En el cumplimiento de su funcion, el Estudios de Detalle: 1) Puede delimitar espacios
libres y/o viarios en los suelos edificables objeto de su ordenacién como resultado de
la disposicién 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
parcelacion, siendo el Estudio de Detalle la figura oportuna para parcelar. La licencia de
parcelacién o en su caso los instrumentos de gestion urbanistica correspondientes.

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 Declaracion Responsable.

En este caso se plantea con los siguientes objetivos: Generaciéon 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, siendo necesario tramitar un Proyecto
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de Parcelacion asociado que se tramitara simultaneamente. En todo caso, el cambio de
condiciones de parcelacion no puede suponer incremento de la densidad o del nimero
de viviendas, y se debe garantizar el cumplimiento de las condiciones de accesibilidad y
seguridad de los edificios.

CUARTO.— DOCUMENTACION (ART. 136 RUCyL). La documentacion técnica que
debe contener el Estudio de Detalle se ajustara a las determinaciones adecuadas a
sus finalidades especificas con la precisiéon suficiente para cumplir éste, incluyendo la
justificacién 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.

Asi mismo, 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; informacion 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:

1) Memoria descriptiva y justificativa. Contenido: — 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 ordenacion 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 justificacién de que la nueva ordenacion
garantiza la accesibilidad y supresion de barreras arquitecténicas.

2) Planos: De informacién (de situacion y del estado actual) y de la ordenacion
(propuesta).

3) Resumen ejecutivo. Contenido: — 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.

A la vista de cuanto antecede, puede decirse que la documentacion presentada es
suficiente a los fines perseguidos por el Estudio de Detalle de referencia, tal y como ha
sido informado al respecto.

QUINTO.- PROCEDIMIENTO DE APROBACION DEL ESTUDIO DE DETALLE. Tal y
como ha quedado dicho con anterioridad, el procedimiento de aprobacion consta de dos
fases: en primer lugar, la admision a tramite hasta la Aprobacion Inicial con informacion
publica, y en segundo lugar la Aprobacion Definitiva.

— Aprobacién 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 ordenacioén 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).
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— Informacién publica. La Aprobacién 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.

— Aprobacion Definitiva. Tras la finalizacion del periodo de exposicion publica de la
Aprobacion Inicial, se evaltan 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 emision del
informe juridico con la propuesta de Aprobacién Definitiva para su elevacion al organismo
municipal competente (Pleno del Ayuntamiento). En este caso, cabe sefalar que en dicho
tramite no se ha producido alegacion alguna.

Ha correspondido al Ayuntamiento la aprobacion inicial del expediente (Art. 52 de la
Ley 5/1999, de 8 de abiril, 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 Ledn).

El 6rgano competente para la aprobacion inicial ha sido la Junta de Gobierno Local,
en virtud de la delegacion 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 Modificacion 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.j).

En consecuencia, aprobado inicialmente el proyecto, este 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 tramite de informes de otras administraciones, y especialmente
de la Direccién General de Vivienda, Arquitectura y Urbanismo de la Junta de Castilla y
Ledn (art. 153 RUCYyL), con el resultado recogido en los antecedentes expuestos.

Concluida la tramitacién, donde se ha observado el procedimiento legalmente establecido,
procede la aprobacién definitiva del expediente (art. 165 RUCyL), para lo que es competente
el Pleno Municipal (Art. 22.1.c. LBRL segun la redacciéon dada por la Ley 11/1999) con
el quérum de la mayoria absoluta (Art. 47.3.i) LBRL), dicha aprobacion sera notificada y
publicada en los términos establecidos en el art. 61 LUCyL y arts. 174 y 175 RUCyL.

Una vez aprobado definitivamente el expediente por Acuerdo en el Pleno del
Ayuntamiento, procede entonces la publicacion en el Boletin Oficial de Castilla y Ledn del
correspondiente anuncio del dicho acuerdo junto con el resumen ejecutivo de la normativa
urbanistica regulatoria del Estudio de Detalle.

En cuanto a la vigencia del Estudio de Detalle aprobado, cabe decir que 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 Declaracién Responsable que los desarrolle.
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POR TODO LO EXPUESTO, EL PLENO MUNICIPAL, POR UNANIMIDAD, ACORDO:

Primero: Aprobar definitivamente el Estudio de Detalle en virtud del cual se modifica
la ordenacion detallada de la parcela 12, con rfa. catastral 8622223UL5082S0001XF,
calificada al dia de la fecha como suelo urbano consolidado en ejecucién del Plan Parcial
“Cerro Hervero II” PP 4 y en desarrollo de las previsiones del Proyecto del Plan General de
Ordenacién Urbana de Avila, y promovido por D. Daniel Martin Plaza y dofia Rebeca Ayala
Plaza segun la redaccion dada por el arquitecto don José Gabriel Rodriguez Gonzalez.

En consecuencia se modifican las determinaciones de ordenacién detallada en suelo
urbano consolidado consistentes en la sustituciéon del uso y tipologia de la ordenanza MC
(Residencial Multifamiliar) por la ordenanza RU (Residencial Unifamiliar) en cualquiera de
sus grados (intensiva o agrupada en hilera, semi—intensiva o pareada y aislada.

Asimismo, la maodificacion del citado Plan Parcial debe entenderse complementada con las
determinaciones y prescripciones establecidas en los informe técnicos y dictamenes emitidos
al efecto, asi como con las disposiciones aplicables contenidas en Plan General de Ordenacion
Urbana de Avila aprobado por Orden de 1 de junio de 2005, de la Consejeria de Fomento
(BOCyL 8/06/05 y BOP 4/07/05), y conforme la legislacién y normativa que resulte aplicable.

Segundo: Ordenar la publicacion del acuerdo de aprobacion definitiva del Estudio
de Detalle, asi como el proyecto del mismo, en el Boletin Oficial de la Provincia
(Art. 175 RUCyL yArt. 70,2 LBRL), y en el Boletin Oficial de Castillay Ledn en extracto. Para
su publicacion se adjuntaran, en su caso, los ejemplares correspondientes en formatos
papel para su diligencia y digital para su publicacion y archivo en el Registro de Urbanismo
de Castilla y Leon (art.402 RUCyL). Asimismo, dicho acuerdo se notificara personalmente
a todos los propietarios afectados y a las Administraciones interesadas (art. 174 RUCyL).

Lo que se nace 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 érgano 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 publicacién 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 Jurisdiccion Contencioso administrativa. Todo ello, sin perjuicio de que se pueda
interponer cualquier otro recurso que estime oportuno en derecho.

Avila, 7 de julio de 2025.

El Alcalde, Jestis Manuel Sanchez Cabrera.
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ANEXO:
ESTUDIO DE DETALLE DE INICIATIVA PRIVADA DE LA PARCELA N.° 12 DEL

PLAN PARCIAL “CERRO HERVERO II” PP 4 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANA DE AVILA.

Estudio de Detalle

Cambio de ordenanza de
parcela destinada a
Residencial
Multifamiliar

Plan Parcial “Cerro Hervero II"(AVILA)
PP 4
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MEMORIA
ANEXOS

DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA
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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 “Elaboracion 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 D. Daniel Martin Plaza, con NIF
***088**-N y domicilio en la C/ Castilla y Leon ****** de Avila (05004), y D?.
Rebeca Ayala Plaza, con NIF ***092**-M y domicilio en la Avenida Espafia
Frmmeeeeaer de Avila (05004) , es 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 D. Daniel Martin
Plaza, con NIF ***088**-N y domicilio en la C/ Castilla y Leon ****** de Avila
(05004), y D?. Rebeca Ayala Plaza, con NIF ***092**-M y domicilio en la Avenida
Espafia ************ de Avila (05004)

4. JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA

Con el objeto de facilitar y flexibilizar la promociéon de viviendas y
compatibilizar los usos del entorno, los promotores han decidido solicitar la
modificacion de la ordenanza de aplicacién a su propiedad dentro de las que
marcaba el plan parcial que se redactd para el desarrollo del sector Cerro
Hervero II.

Esta modificacion pretende sustituir la ordenanza MC (Manzana Cerrada)
por la ordenanza RU (Residencial Unifamiliar) en cualquiera de sus grados
(intensiva o agrupada en hilera, semi-intensiva o pareada y aislada, que permitan
cierta versatilidad tanto en el tamafio minimo de parcela como en el frente
minimo.

La ordenanza que se pretende aplicar permite cierta versatilidad de
tipologia de vivienda, siempre atendiendo a la ubicacion del solar, ya que esta en
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una de las zonas de expansion en la parte Sur Este de la ciudad y la posibilidad
de generar parcelas algo mas pequefas, da mas facilidades para su desarrollo y
viabilidad.

Ademas de modificar la ordenanza, se reservara una parte para cumplir
con lo marcado por la ficha de la parcela que dice “ Es obligado el 5 % en uso

distinto, preferentemente comercial’
FINCA 5513

INs. 12
Uso y Ordenanza: Residencial multifamiliar y colectiva MC.

(Es obligado un 5% en uso distinto, preferentemente comercial) .

Edificabilidad: 2.014,76 m/2 Viviendas: 25

En este sentido, se debe reservar una parcela para materializar el uso
comercial marcado por la ficha. Por tanto, se mantendra una parcela de 200 m?
con la ordenanza actual y el resto se modifica a Residencia unifamiliar en todas
sus categorias.
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2. MEMORIA VINCULANTE

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 Ordenacion 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 Ledn.

El plan parcial Cerro Hervero Il se aprob6 y publicd en Enero de 2006.
Han pasado 18 afios desde su aprobacion y aun quedan muchas parcelas por
desarrollar.

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 Leon (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 aplicaciéon de una parcela en el plan parcial Cerro
Hervero Il, con el objeto de poder aplicar una ordenanza algo mas versatil que
permita el desarrollo urbanistico de la zona.

Esta modificacion pretende generar cierta versatilidad dentro de las
condiciones que marcaba el Plan parcial redactado, con el objeto de poder
ampliar el abanico de intervenciones que se puedan realizar en esas parcelas.

1. Ambito de actuacion.

El ambito de actuacion de este Estudio de Detalle se circunscribe a la
parcela con referencia catastral 8622223UL5082S0001XF:

2. Situacion actual y ordenanza vigente de actuacion,

La parcela objeto de modificacion tiene el numero 12 en la nomenclatura
del proyecto de actuacién. Cuenta con una superficie de 1.598,27 m?y un
nuamero maximo de viviendas de 25.
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Zona de intervencion

La Topografia del terreno es con pendiente en sentido norte sur.

Toda la parcela esta afectada por la Ordenanza Residencial multifamiliar
(MC), segun establece la Revisién del Plan General de Ordenacion Urbana
deAvila, 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 aprobacién
definitiva en abril de 2.005.

Articulo 79.- Manzana Cerrada. (P.G.0.U.).

Es el uso formado por el basico predominante de bloque abierto,
adoptando los siguientes usos compatibles:

Uso basico: Condiciones:
Residencial Uni y Multi Todas las plantas
Administrativo y S. Privados Todas las plantas
Deportivo Planta baja y s6tano
Garaje y/o estacionamiento Minimo 1,25 plazas/100 m2
Parques y jardines Todo
Hosteleria Todas las plantas
www.diputacionavila.es 37
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T.11. 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 solar con referencia  catastral
8622223UL5082S0001XF.

Se pretende sustituir parcialmente la ordenanza MC (Residencial
Multifamiliar) por la ordenanza RU (Residencial Unifamiliar) en cualquiera de
sus grados (intensiva o agrupada en hilera, semi-intensiva o pareada y aislada
que permitan cierta compatibilidad y versatilidad con la clasificacion del suelo
para posibilitar un desarrollo de viviendas de distintas tipologias. Se mantendra
una parcela de 200 m? con la ordenanza existente.

La ordenanza que se pretende aplicar permite cierta versatilidad de
tipologias, siempre atendiendo a la ubicacién del solar, ya que estad en una de
las zonas de expansion de la ciudad, dentro del plan Parcial Cerro Hervero Il y
rodeada de solares aun sin edificar, junto con otros ya edificados en bloque.

Por tanto, el fin ultimo del estudio de detalle es el de posibilitar la
versatilidad de usos de la ordenanza RU para un solar que esta ubicado en
sector de desarrollo con mucho suelo aun sin edificar y que, en consecuencia,
potenciaria su desarrollo el hecho de contar con cierta flexibilidad de tipologias,
mas vinculada a la ordenanza RU que a la actual de MC.

2. Justificacion del instrumento de planeamiento urbanistico.

El estudio de detalle tiene por objeto la modificacién de la ordenanza de
aplicacion del inmueble con referencia catastral 8622223UL5082S0001XF, que
permita cierta coherencia y versatilidad de usos para un entorno de suelo de
expansion practicamente sin desarrollar.

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 ordenaciéon 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:
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a) Atendiendo al planeamiento 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.

Se plantea la incorporacion de una ordenanza que permite
mayor flexibilidad de wuso que permite incorporar una
variedad con la que no cuenta a dia de hoy.

Se busca mejorar esa versatilidad que permita el desarrollo
de este tipo de terrenos que, desde su aprobacion en 2002,
aun no se ha desarrollado y ya han transcurrido 21 afios.
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 RUI) adaptandose a una nueva
circunstancia urbanistica generada por la carencia de
implantacion de tipologia edificatoria de viviendas
unifamiliares en entornos mixtos plurifamiliar y servicios.
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 econdmica de Avila:

>

Se justifica dado que Avila, en este sector, tiene una sobre-
oferta de solares para promocién con tipologias de vivienda
en Residencial Bloque y bastantes menos en Residencial
Unifamiliar

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 del plan parcial.

¢) Atendiendo al contexto socioeconomico:

>

Se plantea la posibilidad de reactivar la actividad edificatoria,
a escala muy reducida, de forma que las inversiones y los
riesgos necesarios estdn 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 promotores,
por el entorno en el que esta.
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T.1l. ORDENACION GENERAL

El presente Estudio de Detalle no modifica en modo alguno las
determinaciones de ordenacion general que establece tanto plan parcial Cerro
Hervero Il como el Plan General de Ordenacion Urbana de Avila, en
cumplimiento del articulo 132.2 del reglamento de Urbanismo de Castilla y
Ledén (RUCYL) que establece que “Los Estudios de Detalle no pueden
suprimir, modificar ni alterar de ninguna forma las determinaciones de
ordenacion general vigentes”.

El Plan General de Ordenacion Urbana de Avila, y los instrumentos de
ordenacion del territorio vigentes son de plena aplicacién en la parcela, con
caracter vinculante.

T.IV. ORDENACION DETALLADA

1. Estado actual.

El plan parcial que desarrolla el sector, marca la parcela objeto de este

estudio de detalle con el numero 12, cuyas condiciones iniciales son la siguientes:

L e o e e T M T ok TR
e R

Lo que se traduce en los siguientes parametros:
Superficie de parcela 1.598,27 m?
Edificabilidad: 2.014,75 m?

40
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N° Viviendas: 20 viviendas
indice de integracién: En MC el 10 % del aprov. Destinado a viv. Prot.

Con el proyecto de actuacion, el solar sufrié alguna modificacion. Se le
aplica la ordenanza MC. La parcela objeto de modificacion tiene el nimero 12
en la nomenclatura del proyecto de actuacion. Cuenta con una superficie de
1.598,27 m? pero el nimero maximo de viviendas a pasado a 25. Ademas, la
reserva del 10 % de edificabilidad para vivienda protegida ya no esta afectada,
en cambio se deber reserva el 5 % de la edificabilidad para otro tipo de usos,
preferentemente comercial. En el documento grafico de los anexos, se incorpora
el estado actual de la ordenacion propuesta, inicialmente del plan parcial y el del
proyecto de actuacion que sera el que se pretende modificar.

El resto de parcelas que rodean a la que es objeto de este estudio de
detalle, tienen como ordenanza de aplicacion Espacio libre Publico, Dotacional
comunitario y Residencial Unifamiliar Intensivo.,

REF CAT 9334602UL5093S00011S

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

CLASIFICACION Suelo Urbano Consolidado
SUPERFICIE 1.598,27 m2.
ORDENANZA APLICACION MC
ALTURA MAXIMA 2 Plantas
EDIFICABILIDAD 2.014,76 m?
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PARCELA 12
PROYECTO DE ACTUACION "GERRO HERVERD 2" AVILA
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2. Estado modificado.

El presente Estudio de Detalle propone la modificacion de las condiciones
de la parcela que compone el ambito de actuacion descrito, a partir de la situacion
final de la parcela, resultante de las condiciones marcadas por el proyecto de
actuacion y reparcelacion, con el fin de modificar la ordenanza de aplicacion para
flexibilizar el uso y reactivar el mercado inmobiliario en la zona norte de Avila con
la incorporacién de distintas ofertas.

En concreto las modificaciones pasarian por hacer tres divisiones en la
parcela y generar dos zonas (las exteriores) a las que se les aplique la ordenanza
RU, manteniendo la zona central de 200 m2 con la ordenanza que tenia MC, con
el fin de poder materializar las condiciones marcadas por la ficha del proyecto de
actuacion en el que se solicita la reserva del 5 % de la edificabilidad para distintos
usos con preferencia para el uso comercial.

Asi pues, tendriamos tres fichas derivadas de las divisiones antes
referidas, con las siguientes caracteristicas:

Parcela 12-A

RM-01-A 699.13

RU Il

5 800
Parcela 12-B

RM-01-B 200

MC Il

15 414.76
Parcela 12-C

RM-01-C 699.13

RU Il

5 800

Se mantendra la ordenanza MC en la parte marcada en el plano de
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Resumen ejecutivo.

La ordenanza que se pretende aplicar al resto es RU, que tiene las
siguientes caracteristicas:

Articulo 81: Ordenanza de Residencial unifamiliar intensiva (RUI)

1.

USO Y TIPOLOGIA CARACTERISTICOS

El Uso Pormenorizado sera Residencial Unifamiliar.

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

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

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

. TAMANO DE PARCELA

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

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

A estos efectos, el espacio comin pro-indiviso, si existiese, no se
considerara como lindero de las parcelas a las que corresponda el pro-
indiviso.

No obstante se admite reducir hasta un 20% la parcela minima (pero no
el frente de parcela) si se trata de una promocién unitaria con un espacio
comun, cuya superficie equivalga al total de la reducciéon de parcelas. A
estos efectos, se considerara espacio comun el terreno destinado a
dotacién deportiva, de ocio o de jardin accesible por todas las viviendas
que se adscribiesen a esta férmula de cémputo, asi como los accesos
internos a la urbanizacioén, peatonales o rodados.

POSICION DE LA EDIFICACION EN LA PARCELA

3.1.  Ocupacion maxima de parcela:
Ocupacion sobre rasante: Se admite para parcelas existentes y
edificadas previamente a la aprobacion definitiva del Plan General, la
ocupacion efectiva existente.- La edificacion no ocupara mas del 75%
de la superficie de la parcela sobre rasante. Podra ocupar el 90% bajo
rasante. Como excepcion, en las parcelas catastrales de menos de
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100 m2 existente previamente a la aprobacién provisional del Plan
General, la nueva edificacion podra ocupar sobre rasante el 100% de
la parcela, y siempre que sea admisible la edificacion sin retranqueo
de acuerdo con el Apartado siguiente

3.2.  Alineaciones y Retranqueos
Las alineaciones sefialadas en los planos de Ordenacién son
alineaciones de vial, no alineaciones de edificacion.
Los retranqueos sefialados a continuacién 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 podra adosarse a linderos laterales de parcela
cuando concurra alguna de las siguientes circunstancias:
- Que se trate de Edificaciones adosadas de proyecto unitario.
- Que la parcela esté enclavada en una estructura parcelaria en que
una de las construcciones colindantes sea ya medianera, o con
condiciones particulares de la promocién que permitan la
construcciéon 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 deberéd inscribirse en el Registro de la Propiedad, siendo
preceptiva la construcciéon simultanea o la constitucién formal de
condiciones particulares de la promocion con la obligacion de realizar
la construccion de acuerdo con la ordenacién aprobada o con un
proyecto unitario.
En caso de no edificarse adosado o en hilera, los retranqueos
minimos de la edificacion a los linderos laterales seran iguales a la
mitad de la altura de la edificacion con un minimo de 3 metros.
El retranqueo minimo posterior sera igual a la mitad de la altura de la
edificacion, con un minimo de 3 metros. No obstante, y sélo en caso
de existir edificacién 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
0 a espacio libre frontal sea superior a 24 metros, se disefara 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 y la
composicion diferenciados de cada uno de los tramos de fachada
asegurarén el mantenimiento visual del ritmo y la escala del troceado
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tradicional de los frentes edificados a via o espacio publico del
entorno visual de la actuacion.

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

ALTURA DE LA EDIFICACION

4.1.

4.2.

. EDI

Numero maximo de plantas sobre rasante: El numero maximo de
plantas sobre rasante es el sefialado en los Planos de
Ordenacién, salvo que no estuviese grafiado, en cuyo caso sera
de dos plantas..
Altura maxima de la edificacién: La altura maxima sera de 4,00
metros para una planta, 7,00 metros para dos plantas.
Podran construirse torreones o elementos arquitectonicos
decorativos en fachada exterior en las condiciones generales de
esta normativa..
FICABILIDAD MAXIMA
En Suelo Urbano Consolidado, el Aprovechamiento Real sera el que
resulte de la aplicacion a la parcela bruta del coeficiente de
edificabilidad méxima grafiado en los Planos de Ordenacién o de las
Condiciones de Ordenanza asignadas a cada parcela en su
calificacion.
En defecto de este grafismo en los Planos, el indice maximo de
edificabilidad aplicable es de 1 m2/m2 para RUI.
En el caso de promociones unitarias con un espacio comun se
computaré esta superficie como parte del ambito espacial minimo y
el Aprovechamiento
Urbanistico se materializara sobre las parcelas individuales en la
proporcion correspondiente al coeficiente de propiedad del pro-
indiviso

5. ANEJOS DE EDIFICACION

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

Articulo 82: Ordenanza de Residencial unifamiliar pareada (RUS)

1.

us

O Y TIPOLOGIA CARACTERISTICOS
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El Uso Pormenorizado sera Residencial Unifamiliar.

En este Grado n° 2 (RUS: Residencial Unifamiliar Semi-Intensivo) la
tipologia sera de edificacion pareada, con o sin patio-jardin delantero y
lateral, y con patio-jardin trasero.

En promociones conjuntas de RUS, no se exigira el patio-jardin delantero
o trasero si en su lugar existe un espacio comun a toda la promocién,
cumpliendo siempre las condiciones de retranqueo minimo.

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

TAMANO DE PARCELA

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

No podran producirse fragmentaciones del parcelario existente que
conduzcan a la formacion de linderos frontales menores de 10 metros ni a
superficies de parcela menores de 200 m2, cumpliéndose en todo caso las
condiciones generales de esta normativa.

A estos efectos, el espacio comin pro-indiviso, si existiese, no se
considerara como lindero de las parcelas a las que corresponda el pro-
indiviso.

No obstante, en los tres grados se admite reducir hasta un 20% la parcela
minima (pero no el frente de parcela) si se trata de una promocién unitaria
con un espacio comun, cuya superficie equivalga al total de la reduccion
de parcelas. A estos efectos, se considerard espacio comun el terreno
destinado a dotacién deportiva, de ocio o de jardin accesible por todas las
viviendas que se adscribiesen a esta formula de céomputo, asi como los
accesos internos a la urbanizacion, peatonales o rodados

POSICION DE LA EDIFICACION EN LA PARCELA

3.1.  Ocupacion maxima de parcela:
Se admite para parcelas existentes y edificadas previamente a la
aprobacién definitiva del Plan General, la ocupacién efectiva
existente.
- La edificacion no ocuparé mas del 60% de la superficie de la
parcela sobre rasante. Podra ocupar el 80% bajo rasante

3.2.  Alineaciones y Retranqueos
Las alineaciones sefialadas en los planos de Ordenacién son
alineaciones de vial, no alineaciones de edificacion.
Los retranqueos sefialados a continuacién 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
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existiesen, no se consideraran como linderos de las parcelas a las

que corresponde el proindiviso.

El retranqueo de la edificacién al lindero frontal sera de al menos 4 m.

La nueva edificaciéon se adosara a linderos laterales de parcela, bien

con proyecto unitario bien cuando exista acuerdo entre propietarios

de parcelas colindantes, que deberé inscribirse en el Registro de la

Propiedad, siendo preceptiva la construcciéon simultanea o la

constitucion formal de condiciones particulares de la promocién con

la obligacién de realizar la construccion de acuerdo con la ordenacion

aprobada o con un proyecto unitario.

Los retranqueos minimos de la edificacion a los linderos laterales

seran iguales a la mitad de la altura de la edificacion con un minimo

de 3 metros.

El retranqueo minimo posterior sera igual a la mitad de la altura de la

edificacion, con un minimo de 3 metros. No obstante, y sélo en caso

de existir edificacién 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.

4. ALTURA DE LA EDIFICACION
4.1.  Numero maximo de plantas sobre rasante: El numero maximo de
plantas sobre rasante es el sefialado en los Planos de
Ordenacién, salvo que no estuviese grafiado, en cuyo caso sera
de dos plantas..
4.2.  Altura maxima de la edificacion: La altura maxima sera de 4,00
metros para una planta, 7,00 metros para dos plantas.
Podréan construirse torreones o elementos arquitecténicos
decorativos en fachada exterior en las condiciones generales de
esta normativa..
5. EDIFICABILIDAD MAXIMA

En Suelo Urbano Consolidado, el Aprovechamiento Real sera el que

resulte de la aplicacion a la parcela bruta del coeficiente de

edificabilidad maxima grafiado en los Planos de Ordenacion o de las

Condiciones de Ordenanza asignadas a cada parcela en su

calificacion.

En defecto de este grafismo en los Planos, el indice maximo de

edificabilidad aplicable es de 1 m2/m2 para RUS.

En el caso de promociones unitarias con un espacio comun se

computara esta superficie como parte del ambito espacial minimo y

el Aprovechamiento

Urbanistico se materializara sobre las parcelas individuales en la

proporcion correspondiente al coeficiente de propiedad del pro-

indiviso
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6. ANEJOS DE EDIFICACION

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

Articulo 83: Ordenanza de Residencial unifamiliar extensiva (RUE)

1. USO Y TIPOLOGIA CARACTERISTICOS
El Uso Pormenorizado sera Residencial Unifamiliar.
En el Grado n° 3 (RUE: Residencial Unifamiliar extensiva) la tipologia sera
de edificacion aislada con patio-jardin delantero, trasero, y lateral..
En esta Ordenanza los planos de fachada de los edificios no adoptan una
posicion necesariamente fija en relacion con las alineaciones de la
manzana, por lo que las trazas de las calles mantienen secciones
uniformes entre alineaciones e irregulares entre los planos definidos por
las fachadas de las construcciones.
2. TAMANO DE PARCELA
Todas las parcelas catastrales existentes en la fecha de aprobacion
definitiva de este Plan General y con Ordenanza Residencial Unifamiliar
son edificables.
En el grado n°® 3 (RUE: Unifamiliar extensivo) no podran producirse
fragmentaciones del parcelario existente que conduzcan a la formacion de
linderos frontales menores de 10 metros ni a superficies de parcela
menores de 500 m?.
En cada parcela RUE se permitira una Unica vivienda.
No obstante, en los tres grados se admite reducir hasta un 20% la parcela
minima (pero no el frente de parcela) si se trata de una promocién unitaria
con un espacio comun, cuya superficie equivalga al total de la reduccion
de parcelas. A estos efectos, se considerard espacio comun el terreno
destinado a dotacién deportiva, de ocio o de jardin accesible por todas
las viviendas que se adscribiesen a esta férmula de computo, asi como
los accesos internos a la urbanizacion, peatonales o rodados.
5. POSICION DE LA EDIFICACION EN LA PARCELA
5.1.  Ocupacion maxima de parcela:
Se admite para parcelas existentes y edificadas previamente a la
aprobacién definitiva del Plan General, la ocupacion efectiva
existente.
La ocupacién méaxima es del 40% sobre rasante, y del 60% bajo

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




nmn

N.°140] 23 de julio de 2025

rasante

5.2.  Alineaciones y Retranqueos
Las alineaciones sefaladas en los planos de Ordenacién son
alineaciones de vial, no alineaciones de edificacion.
Los retranqueos sefialados a continuacion se exigiran respecto a la
alineacion oficial y respecto a linderos. A estos efectos, el espacio
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.
Los retranqueos minimos de la edificacion a lindero lateral y posterior
seran iguales a la mitad de la altura de la edificaciéon con un minimo
de 3 metros. El retranqueo de la edificacioén al lindero frontal sera
como minimo de 4 m..

6. ALTURA DE LA EDIFICACION

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

6.2.  Altura méaxima de la edificacion: La altura maxima sera de 4,00
metros para una planta, 7,00 metros para dos plantas y 9,00
metros para tres plantas.

5. EDIFICABILIDAD MAXIMA
En Suelo Urbano Consolidado, el Aprovechamiento Real sera el que
resulte de la aplicacion a la parcela bruta del coeficiente de
edificabilidad maxima grafiado en los Planos de Ordenacion o de las
Condiciones de Ordenanza asignadas a cada parcela en su
calificacion.
En defecto de este grafismo en los Planos, el indice maximo de
edificabilidad aplicable es de 0.4 m2/m2 para RUE.
En el caso de promociones unitarias con un espacio comun se
computara esta superficie como parte del ambito espacial minimo y
el Aprovechamiento Urbanistico se materializara sobre las parcelas
individuales en la proporcion correspondiente al coeficiente de
propiedad del pro-indiviso

7. ANEJOS DE EDIFICACION

Las construcciones anexas sobre el espacio libre privado de parcela, no
podran ser extension directa de la edificacion principal residencial, a la
que siempre estaran funcionalmente vinculadas, ni ocupar en superficie
mas del 15% de la superficie total de parcela. Su edificabilidad, incluida
en el computo global, no podra superar el 10% m%m? de la asignada a la
parcela. Los acabados materiales y condiciones estéticas, figurativas y
constructivas de los anexos, seran los mismos que los del resto de la
edificacion.
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T.V. 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 ordenacién altere la vigente, con un
plano de su situacién e indicacién del alcance de dicha alteracion, “

El dmbito de actuacion de este Estudio de Detalle se circunscribe a la
parcela con referencia catastral 8622223UL5082S0001XF, segun lo marcado en
el plano adjunto de resumen ejecutivo.

T.VI. PLAN DE ETAPAS

La propiedad esta capacitada y desea desarrollar la modificacién 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.VII. ESTUDIO DE LA ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO

Los terrenos que componen la intervencion pertenecen a D. Daniel Martin
Plaza, con NIF ***088**-N y domicilio en la C/ Castilla y Leon ****** de Avila
(05004), y D?. Rebeca Ayala Plaza, con NIF ***092**-M y domicilio en la Avenida
Espafia ************ de Avila (05004).,
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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
Leodn 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
resefian a continuacién, 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 Instruccién
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 dmbito 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
yLedn.

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

Se advierte que le documento marca la clasificacién del suelo como “Suelo
urbano consolidado” pero los terrenos en el PGOU se clasifican como “suelo
urbanizable delimitado”. En realidad, el sector “Cerro Hervero IlI” se ha
desarrollado en su totalidad y se han recepcionado las obras de urbanizacién
segtn la documentacién obrante en el ayuntamiento de Avila.

Se advierte que el documento presentado describe de forma incompleta la
ordenacion vigente en la parcela, incorporando las modificaciones sufridas
desde la aprobacién del plan parcial hasta la aprobacion del proyecto de
actuacion y reparcelacion. (Se incorpora en este documento en el punto T-
).

Se solicita una documentacién grdfica mds detallada tanto de la ordenacion
vigente como de la ordenacion propuesta, que se aporta en el documento
grdfico adjunto.( Se incorpora en el presente documento en su apartado
grdfico)

El nimero mdximo de viviendas de cada una de las parcelas no se podrd
materializar en las parcelas resultantes.

INFORME DE LA DIRECCION GENERAL DE CALIDAD Y SOSTENIBILIDAD
AMBIENTAL. JUNTA DE CASTILLA Y LEON.... :... Desde esta Direccién
General de Calidad y Sostenibilidad Ambiental se considera que, de acuerdo
con el informe del Servicio de Evaluacion Ambiental, no procede ninguna
actuacion 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
aplicacion de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental».
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4. INFORME DE LA DELEGACION TERRITORIAL DE AVILA, SERVICIO
TERRITORIAL DE _MEDION AMBIENTE DE LA. JUNTA DE CASTILLA Y
LEON:...Desde este servicio se constata que no existe ningtin impedimento
para seguir con la tramitacion.

5. 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 (y su normativa de desarrollo).
Elinstrumento de planeamiento urbanistico objeto del presente informe no
afecta a servidumbres de la infraestructura energética bdsica estatal
(oleoductos, gasoductos de transporte primario y secundario, y red de
transporte primario de energia eléctrica) existente ni planificada,
competencia de la Direccion General de Politica Energética y Minas del
Ministerio para la Transicién Ecolégica y el Reto Demogrdfico.

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 modificacién puntual

Avila, Junio 2025

EL ARQUITECTO /7>
‘

Fdo Jose Gabriel Rodriguez Gonzalez

54

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




