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1. MEMORIA

1.1 ANTECEDENTES

Las vigentes Normas Subsidiarias de la localidad de El Hoyo de Pinares, fueron
aprobadas inicialmente por acuerdo del Pleno de fecha 10/09/1992, provisionalmente por
acuerdo de la Corporacion Municipal en pleno en sesion celebrada el dia 27/05/1993. La
aprobacion definitiva se produce el dia 26/02/1998 por la Comisién Provincial de Urbanismo.

En septiembre de 1998 se redacta por el arquitecto Don Capitolino Gonzélez
Rodriguez una modificacion de las mencionadas Normas Subsidiarias; cuyas deficiencias se
corrigen mediante proyecto suscrito por el arquitecto Don Javier de Lucas Bodas en febrero
de 2000. Dicha modificacion es aprobada parcialmente con variaciones por lo que en
octubre de 2002 Don Javier de Lucas Bodas redacta el documento que incluye las
modificaciones definitivamente aprobadas.

En enero de 2004 el anterior arquitecto suscribe dos nuevas modificaciones
puntuales de las Normas Subsidiarias Municipales relativas a “Cambio de Usos permitidos
en Materia Sanitaria” y “Construccion de Casetas en pequefios Huertos”, aunque no han
sido aprobadas definitivamente por la Comision Territorial de Urbanismo.

En la sesion del Pleno de la Corporacion Municipal celebrada el 27 de junio de 2008
se procedid a la aprobacion inicial de la modificacion puntual de las Normas Subsidiarias
Municipales, propuesta por Construcciones y contratas Tabasco, S.L.. Con fecha 6 de marzo
de 2009, la Comisién territorial de Urbanismo de Avila emitid un informe acerca de la
modificacion puntual propuesta, en el que se concluia la viabilidad de la misma,
condicionada a diversas consideraciones. La inexistencia de la adecuada respuesta al
informe de la Comision Territorial de Urbanismo ha supuesto la caducidad de hecho del
mismo.

1.2 AGENTES
PROMOTOR:

Excmo. Ayuntamiento de El Hoyo de Pinares
Alcalde. Don David Beltran Martin

Plaza de Espafia, 1 )

05250 El Hoyo de Pinares. Avila

N.I.F.: P05102001

ARQUITECTO:

ESTANO ARQUITECTOS, S.L.

José Manuel Pascual Pena
Leopoldo Calvo Sotelo Bustelo S0A
28224 Pozuelo de Alarcon. Madrid
D.N.l.: 08040682C / N.I.F. B85022408
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1.3 SITUACION Y EMPLAZAMIENTO

El ére:a ‘de; intervencion se ubica en el limite sur orientado al este, en una zona calificada por las
Nommas Subsidiarias Municipales como Suelo no Urbano en régimen Normal, situada en el frente de la
calle Eloy Gonzalo y Gran Capitan con fondo variable segun planos adjuntos.

1.4 ESTADO ACTUAL Y DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

El criterio adoptado en el momento de realizar la delimitacion del suelo urbano definido por las
vigentes Normas Subsidiarias Municipales atendié evidentemente a consideraciones
topograficas: concretamente el fuerte desnivel que presenta el terreno en todo el sector. Sin
embargo el limite que cierra el nucleo urbano es una calle (con varios nombres) que dota
de todos los servicios urbanos a las fincas situadas en suelo no urbano.

Ademas la linea trazada en su dia se quebro en el nimero 21B y 23 de la calle Nifa
Montero para incluir edificaciones ya construidas (a pesar de la pendiente antes descrita) en
el momento de la redaccion de las Normas. Igualmente las fincas 43 y 47 del poligono
anexo a la calle Eloy Gonzalo y Gran Capitan cuentan con edificaciones residenciales que
imitan y completan el desarrollo del frente oeste junto a las viviendas antes mencionadas.
Ambas viviendas fueron proyectadas por D. E. Gallo C.P. Enamorado antes de la
aprobacion definitiva de las normas:

- C/ Gran Capitan: 223,24 m?, a instancias de D. Nemesio Rodea Herranz con
Proyecto visado el 3 de octubre de 1990.

- C/ Eloy Gonzalo 226,60 m? propiedad de D. Gregorio Organista Fernandez con
Proyecto visado el 21 de Diciembre de 1995.

* Se adjuntan las fechas de las respectivas licencias municipales en los anexos.

Aunque la Clasificacion del suelo, que fue establecida en su momento por el
instrumento de planeamiento general del municipio (las Normas Subsidiarias Municipales),
como SNU-N (Suelo no Urbanizable de Régimen Normal), es evidente que todo el poligono
o sector objeto de este estudio podria clasificarse como suelo urbano consolidado
atendiendo a las definiciones, que resumiremos a continuacion, contenidas en los articulos
23, 24 y 25 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leon.

Seccién 2?2
Suelo Urbano

Articulo 23
Criterios de clasificacion

1. El suelo urbano es el conjunto de terrenos ya urbanizados o incorporados al proceso de urbanizacion.
A tal efecto deben clasificarse como suelo urbano los terrenos integrados de forma legal y efectiva en la red de
dotaciones y servicios de un ntcleo de poblacion, y que por tanto cuenten con acceso publico integrado en la
malla urbana, y servicios de abastecimiento de agua, saneamiento y suministro de energia eléctrica. ...

Articulo 24
Condicién de solar

1. Tienen condicién de solar las superficies de suelo urbano consolidado legalmente conformadas o
divididas, aptas para su uso inmediato conforme a las determinaciones del planeamiento urbanistico vigente, y
que cuenten con:

a) Acceso por via urbana que cumpla...
b) Los siguientes servicios, disponibles a pie de parcela en condiciones ...

1° Abastecimiento de agua potable mediante red municipal de distribucion.
2° Saneamiento mediante red municipal de evacuacion de aguas residuales.
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3° Suministro de energia eléctrica mediante red de baja tension.
4° Alumbrado publico.
5° Telecomunicaciones. ...

Articulo 25
Suelo urbano consolidado

1. Dentro del suelo urbano, deben incluirse en la categoria de suelo urbano consolidado:

‘ a) Los terrenos que tengan la condicion de solar, asi como los que puedan alcanzar dicha condicién
mediante actuaciones de gestion urbanistica aislada. ...

Por tanto, se plantea la presente modificacién atendiendo a lo descrito en el articulo
21.3 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leon.

Articulo 21
Instrumentos de clasificacion del suelo

1. ...

3. Una vez establecida, la clasificacion del suelo sélo puede alterarse mediante la revision o
modificacién del Plan General de Ordenacion Urbana o las Normas Urbanisticas Municipales, ...

Tendremos presente las determinaciones del articulo 169 del Reglamento de
Urbanismo de Castilla y Leon.

Articulo 169
Modificaciones

1. v

3. Las modificaciones de cualesquiera instrumentos de planeamiento urbanistico deben:

a) Limitarse a contener las delimitaciones adecuadas a su especifica finalidad, de entre las
previstas en este Reglamento para el instrumento modificado.

b) Contener los documentos necesarios para reflejar adecuadamente sus determinaciones y en
especial los cambios que se introduzcan en las determinaciones vigentes, incluyendo al menos un
documento independiente denominado Memoria vinculante donde se expresen y justifiquen dichos
cambios, y que haga referencia a los siguientes aspectos:

1° La justificacién de la conveniencia de la modificacion, acreditando su interés ptblico.

2° La identificacion y justificacion pormenorizada de las determinaciones del instrumento
modificado que se alteran, reflejando el estado actual y el propuesto.

3° El analisis de la influencia de la modificacion sobre el modelo territorial definido en los
instrumentos de ordenacion del territorio vigentes y sobre la ordenacion general vigente....

Las tres parcelas, dos edificadas y la restante (propiedad de CONSTRUCCIONES Y
CONTRATAS TABASCO SL, impulsora de la modificacion puntual de las Normas
Subsidiarias Municipales aprobada inicialmente en sesion del Pleno de la Corporacion
Municipal celebrada el 27 de junio de 2008) cuentan con las condiciones necesarias para
clasificarse como suelo urbano y obtener la condicion de solar al estar integrados en la red
de dotaciones y servicios del nicleo de poblacién, contando con acceso publico integrado
en la malla urbana y servicios de abastecimiento de agua, saneamiento y suministro de
energia eléctrica.

Se adjuntan fotografias de la calle Eloy Gonzalo y Gran Capitan que dan frente a las
tres parcelas donde se aprecian las acometidas de agua, electricidad y telecomunicaciones
de las dos viviendas existentes, las tapas de registro del saneamiento que recorre toda el
frente de la intervencion y el alumbrado publico de las calles que como parte de la malla
urbano dotan de acceso al uso publico y vehiculos automoviles a las tres parcelas en
cuestion.
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1.5 NORMATIVA URBANISTICA RESULTANTE

Se propone ampliar la zona C1 ZONA DE COLONIAS DE SEGUNDA RESIDENCIA
DE ALTA DENSIDAD a todo el sector propuesto. Se adjunta la ficha con la definicién de las

NNSS municipales.
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SUPERFICIE o5 saneainssaae Trsssssessnraranae

US0 CARACTERISTICO:

VIVIENDA, en categorias 12 y 28.

UsSDS PERMITIDOS:

COMERCIAL, en categorias 32, 40 y S5S2.

ARTESANIA Y ALMACENAJE, en todas sus categorias.
SARAJE-APARCAMIENTO, en categorias 18,28 y 32,
HOTELERD, en categoria 32.

ESPECTACULOS, en todas sus categorias.

SALAS DE REUNION, en todas sus categerias.
RELIGIOSO, en todas sus categorias.

CULTURNL, en todas sus categeorias.

SANITARIO, en categorias 2%2,32,48 y 58,
DEPDRTIVCD, en todas las categoria.

CONDICIONES DE EDIFICACION:

EDPIFICABILIDAD MAXIMA .....cccc--=-0- Fijana PNR ALTURA Y
OCUPACION.

ALTURA MAXIMA «cassencs danannsilews sof DO PLANTAS.
\ (6,5 metros),
e L A etk ™

CEUPACION MAXIMA isesssns aspaansssus PARCELA OCUPACION.
DILIGENCIA- Para hacer cunsai yue este pla- Hasta 8C m2 ...Habitabilidad
no o documento he sido apritado definitiva- Hasta 80 MB ..vecasess &I%
i i — De 80 a 125 m2...  &0%
mentd por ed's Tupiclon el liiad de Urba- De 185 a 250 ml... 5S%
nismo de Aviis o teiNa i De 250 a 385 m2... 5’:’?:
e e De 385 a 400 m@... 45Sh

Mas de 400 m2....- 40%

LA SECRETARIA DE LA COMISION

T PACYERS

DISTANCIA A UNA VIA sswsnsessssss=s-. Retrangueos de 2m.

i
I
£

ION A LINDEROS.:ssssresssnsssss REtranquecs de 3m.

CELA MINIMA EDIFICABLE....csnsecrsns «eas LA EXISTENTE
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i.- El Ayuntamiento podra exigir retranguiphs
pablica para rectificacién de viales, respy
las condiciones de ocupacicén y alturas pre
Normas. Se fijan directrices de ordenacisé para las Uni-
dades de Actuacién 1 —-Calle Juntanilia-—, la uUnicac oe
Actuacién 2 -~terminacién de la calle Fernande Lobato-.

2.~ Las condiciones estéticas tienen como fin mantener el
buen guste en el disefic, cuidando muy especialmente la
talidad de los materiales constructives Y su colocacién.
Sera cbligatoric el uso de teja ceramica curva en su color
en cubiertas v en materiales de culores simllares.

@.~8e permitird el adosamiento de construccicones entre
preopietarios con medianerias, siempre que se registre en
el ayuntamientoun documente en le que se explique la
veluntad de los interesados -en que esto suceda. EIl

registro en el Ayuntamiento debe ser previoc al comienzo de
la conctruccidn.

4.-No se permitirdn adosamientos de mas de 30 metros
ininterrumpidos.

NIIGENCTA- Para hucer Colswi qui este

no o docamento k2 eido apiabide definitiva-
mapte por este Cemiviia Coasicend da Urha.
nI5mo e Aviia O feedu o

LA SECRETARIA DR LA COMISION

50

ESTANO ARQUITECTOS. S.L. mpns03 n? 020512 rev 06 Pagina 18 de 23

Avenida de Leopoldo Calvo Sotelo Bustelo, 50 A - CP 28224 - Pozuek de Alarcon — Madrid - Tel.: 658 77 39 53 - Fax: 911 43 74 55 - Correo electronico: est-arquitectos @ movistar.es

Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 23.820, Libro 0, Folio 155, Seccidn 8, Hoja M-427544/, Inscripcion N*1 - CIF. B-85022408



MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS MODIFICACION PUNTUAL

AYUNTAMIENTO DE EL HOYO DE PINARES NIF: P-0.510.2001 - REPRESENTANTE: D. DAVID BELTRAN MARTIN Ne3

1.6 MEMORIA VINCULANTE

1.6.1 JUSTIFICACION

La presente propuesta de modificacion de las Normas Subsidiarias Municipales de El
Hoyo de Pinares (Avila), relativa al cambio de clasificacion de un sector de suelo SNU-N con
todas las particularidades para clasificarse como suelo urbano consolidado, responde a la
necesidad de corregir las desigualdades ocasionadas con el trazado del limite de los
diferentes tipos de suelo reflejados en la documentacion grafica de los instrumentos de
planeamiento municipal.

El interés publico de tal modificacion se resume por tanto en la voluntad de corregir
la ordenacion urbanistica municipal, guiada por el principio del desarrollo sostenible, que
favorezca:

1° El desarrollo urbano equilibrado y solidario.

2°0 La atraccion de nuevas inversiones.

3° El cumplimiento del derecho constitucional a disfrutar de una vivienda digna y adecuada para
todas las personas.

4° La cohesion social de la poblacién, la igualdad de frato y oportunidades para todas las
personas.

1.6.2 MODIFICACIONES PROPUESTAS. ESTADO ACTUAL Y REFORMADO.

El ambito de la modificacion se reduce, en lo relativo a las NNSS, al plano U.08
DETALLE DE NUCLEO. CALIFICACION Y USOS DEL SUELO. ZONAS Y SISTEMAS
GENERALES. HOJA 5 escala 1:1000.

La propuesta contenida en este proyecto consiste por tanto en la delimitacion de un
sector de suelo urbano consolidado, una vez que ha quedado acreditada la existencia de la
dotacidon de los servicios urbanos, que contempla el frente de |la calle Eloy Gonzalo y Gran
Capitan. El fondo de dicha franja se define atendiendo a criterios de propiedad y valorando
la viabilidad de la edificacion en funcion de su topografia. Igualmente se pretende mejorar
las calles que dan acceso al poligono delimitado, ensanchando las calles de acuerdo con las
condiciones de urbanizacion dispuestas en las Normas Subsidiarias y en el resto de la
normativa de aplicacion relativa a dimensiones minimas de calzadas y aceras.

1.6.3 INFLUENCIA SOBRE EL MODELO TERRITORIAL.

La superficie urbana actual: 888.423,06 m? se vera incrementada en un 0.0045 %
(4.042 m?) por la adiccién del poligono formado por las tres parcelas, de las cuales dos ya
estan edificadas. Esta modificacion apenas contribuye a modificar de algun modo el modelo
territorial. Por el contrario completa la trama en el ambito sureste y contribuye a la
consolidacion y recuperacion del limite urbano del municipio.

La parcela sin edificar, segun la normativa propuesta C1 podria ser objeto de
segregacion en tres fincas para la construccion de tres nuevas viviendas con un techo
edificable total de 1380 m2. Para dar cumplimiento al articulo 173 del RUCyL y al 17.2 a) de
la LUCyL, se reservan 276 m? en el frente de la misma destinados a espacios libres publicos

mas 14 aparcamtgmas\ubllcos

En l;f Hoyo de Pmar §, noviembre de 2012

" José Manuel Pascual Pefia
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** CALCULO DE EDIFICABILIDAD Y CESIONES.

Art 173 RUCyL: por cada 100 m* de superficie edificable se reservaran 20 m? (20%) de suelo para
espacios libres plblicos mas una plaza de aparcamiento (9.9 m?= 9.9% o redondeando 10 %).

SUPERFICIE DE SUELO ANTES DE CESIONES: 1725 m?

La normativa municipal propuesta establece que la edificabilidad es la resultante de aplicar
los parametros de ocupacién y alturas a la superficie del solar; en nuestro caso

Ocupacion = 40% y dos plantas de altura (6.5 m).

Siendo:
E = Edificabilidad
S = Superficie de parcela

E = S x 0.4 (ocupacion) x 2 (alturas)
E=85x0.8

Por tanto con una edificabilidad resultante de 1.380 m? tenemos unas reservas de 276 m? de
suelo para espacios libres publicos y 14 plazas de aparcamiento con una superficie de
138,6 m2. La superficie de solar después de cesiones sera de 1.310,40 m? lo que permitira
la segregacion en tres parcelas para la construccion de 3 viviendas.
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