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|. COMUNIDAD DE CASTILLAY LEON

C. OTRAS DISPOSICIONES
CONSEJERIA DE FOMENTO Y MEDIO AMBIENTE

Servicio Territorial de Fomento de Salamanca

ACUERDO de 25 de mayo de 2017, de la Comision Territorial de Medio Ambiente
y Urbanismo de Salamanca, por el que se aprueba definitivamente el proyecto de
Modificacién n.° 2 de las Normas Urbanisticas Municipales de Perefia de la Ribera
(Salamanca). Expte.: 48/16.

En la sesion de la Comisién Territorial de Medio Ambiente y Urbanismo, celebrada
el 25 de mayo de 2017 en relacion con la Modificacion n.° 2 de las Normas Urbanisticas
Municipales de PERENA DE LA RIBERA (Salamanca). Promotor: Nicolas Salvador Egido.
Redactor: Carlos de Vargas Goémez. (Expte. 48/16), examinado el contenido del expediente
de referencia, en el que constan los siguientes:

ANTECEDENTES

Primero.— El presente expediente tiene por objeto modificar las Normas
Urbanisticas Municipales (NUM) de Perefia de la Ribera, que fueron aprobadas
definitivamente el 10-07-2006 («B.O.C. y L.», 07-02-2007).

Esta Modificacion pretende cambiar la calificacion urbanistica de una parcela
ubicada en el suelo urbano consolidado (SUC) del municipio. Se trata de una parcela
de 151,60 m? que se localiza en la franja central del casco urbano, dando fachada a la
Avda. Don Candido Casanueva. Su calificacién urbanistica viene regulada por la ordenanza
denominada Zona 2 y se propone el cambio a la Zona 1.2, por la que se regula el ambito
colindante por el norte.

Tal y como explica el documento redactado, la Zona 1.2 (estado propuesto)
corresponde a las zonas inmediatas al casco tradicional, donde la tipologia es, en general,
la de la edificacion cerrada entre medianeras sobre la alineacién exterior, configurando
fachadas continuas que enlazan con el anterior nivel. La Zona 2 (estado actual), corresponde
a las areas donde predominan las viviendas de nueva creacion, generalmente en el borde
del nucleo, donde la densidad disminuye progresivamente.

La conveniencia de esta Modificacion de NUM, asi como la acreditacion del interés
general, se justifican asi en la Memoria vinculante:

«(...)

— Lanaturaleza de la parcela urbana actual, su geometria, dimensiones, superficie
y parametros urbanisticos aplicables, dificultan y condicionan en exceso la
tipologia de la edificacion posible, degenerando en una imagen discordante
con el entorno. Por lo que se propone el cambio de las ordenanzas para poder
realizar una edificacion relacionada con su entorno.
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— La parcela colindante tiene la ordenanza Zona 1.2. La parcela afectada tiene una
superficie y forma similar a las de este tipo (Zona 1.2). La Zona 2, esta enfocada
a parcelas con mayor superficie, 400,00 m?. Por lo que debido a estos parametros
y la superficie de la parcela, hacen dificil el poder edificar de una manera digna
una vivienda.

— Posibilitar una imagen general acorde al entorno, siendo de interés publico,
debido a la solucién final.

— No se cambian las superficies generales determinadas en las N.U.M. No se crean,
no se modifican, ni se eliminan parcelas. No se aumentan ni se disminuyen las
superficies de suelo urbano. Tampoco se aumenta el nimero de viviendas. Solo
se modifica el tipo de ordenanza aplicable a esta superficie de suelo urbano, con
lo cual puede ser objeto de aprobacion.

(..

Respecto a la acreditacion de interés publico, con esta modificacién se posibilitara por
un lado, el poder construir una vivienda adecuandose coherentemente a unas ordenanzas
urbanisticas apropiadas y por otro, el consolidar la poblacion, (término con un claro declive),
evitando asi su estancamiento y/o disminucion y su posible evolucion. »

Segundo.— La tramitacion administrativa del expediente se ajusta a lo dispuesto en
la LUCYLy en el RUCYL. El Ayuntamiento procedi6 a la aprobacion inicial del documento,
sometiéndolo a informacién publica por un plazo de dos meses, insertando anuncio en el
«B.O.C. y L.», en uno de los diarios de mayor difusién en la provincia y en pagina web.
Se ha dado cumplimiento a lo dispuesto en el Art. 52.4 de la LUCYL y 153 del RUCYL en
cuanto a la solicitud de informes sectoriales. Igualmente el Ayuntamiento ha aprobado
provisionalmente la Modificaciéon Puntual de las Normas Urbanisticas, adoptandose el
Acuerdo por el Pleno Municipal de conformidad con lo dispuesto en la Ley 7/1985, de 2 de
abril, Reguladora de las Bases de Régimen Local.

Tercero.— En el informe del Servicio Territorial de Fomento de fecha 19 de mayo
de 2017, el cual obra integro en el expediente de referencia, se informa favorablemente
la modificacién propuesta, si bien se indica que no consta notificacion del acuerdo de
aprobacioén provisional a los organismos que emitieron informes y a quienes presentaron
alegaciones durante el periodo de informacion publica. (Art. 159.4 del RUCyL).

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos la Ley 5/1999, de 8 de abril de Urbanismo de Castilla y Ledn y sus sucesivas
modificaciones, Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre por el que se aprueba
el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, la Ley 39/2015, de
1 de octubre del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, la
Ley 40/2015, de 1 de octubre, de régimen juridico del sector publico y demas disposiciones
de general aplicacion.

Primero.— La competencia para resolver sobre la aprobacion definitiva le corresponde
a la Comisién Territorial de Medio Ambiente y Urbanismo de Salamanca, a tenor de lo
dispuesto en los articulos 54, 58 y 138 de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de
Castilla y Ledn, modificada por la Ley 4/2008, de 15 de septiembre, de Medidas sobre
Urbanismo y Suelo, en el articulo 161 del Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se
aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn y el Decreto 24/2013, de 27 de
junio, por el que se regulan las funciones, composicion y funcionamiento de las Comisiones
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Territoriales de Medio Ambiente y Urbanismo y del Consejo de Medio Ambiente, Urbanismo
y Ordenacion del Territorio de Castilla y Ledn.

Segundo.— Examinada la documentacion presentada por el Ayuntamiento y a la vista
del informe del Servicio Territorial de Fomento se considera que procederia la aprobacion
definitiva de la modificacién propuesta, si bien previamente a la publicacién debera
subsanarse la deficiencia de tramitacion administrativa observada.

Por lo expuesto y en su virtud, la COMISION TERRITORIAL DE MEDIO AMBIENTE
Y URBANISMO ACUERDA APROBAR DEFINITIVAMENTE la Modificacién n.° 2 de las
Normas Urbanisticas Municipales de PERENA DE LA RIBERA (Salamanca). Promotor:
Nicolas Salvador Egido, quedando pendiente su publicacién y por tanto su eficacia, a que
se aporten las notificaciones del acuerdo de aprobacién provisional a los organismos que
emitieron informes y a quienes presentaron alegaciones durante el periodo de informacion
publica.

Con fecha 4 de agosto de 2017, el Ayuntamiento de Perefia de la Ribera aporta la
documentacioén solicitada en el acuerdo transcrito, por lo que, de acuerdo con lo anterior,
procede la publicacion de la Modificacion n.° 2 de las Normas Urbanisticas Municipales de
PERENA DE LA RIBERA (Salamanca).

El Acuerdo sera ejecutivo y entrara en vigor al dia siguiente de su publicacion en
el «Boletin Oficial de Castilla y Ledn» con los requisitos establecidos y se notificara a
la Administracion del Estado, a la Diputacion Provincial, al Registro de la Propiedad y a
quienes se personaran durante el periodo de informacién publica, conforme a lo exigido en
los Arts. 60 y 61 de la Ley 5/1999, de 8 de abril de Urbanismo de Castilla y Ledn.

Contra el presente acuerdo, podra interponerse recurso contencioso-administrativo
de conformidad con el los articulos 121 y siguientes de la Ley 39/2015, de 1 de
octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas. El
Recurso Contencioso-Administrativo se interpondra, de conformidad con el Art. 25 de la
Ley 29/1998, de 13 de julio, Reguladora de la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa,
ante la Sala de idéntica denominacion del Tribunal Superior de Justicia de Castilla y Leon,
en el plazo de dos meses contados desde el dia siguiente a su publicacion, de acuerdo
con lo establecido en los articulos 10, 14.1 y 46, respectivamente, de la citada Ley 29/1998
sin perjuicio de que los interesado puedan ejercitar, en su caso, cualquier otro recurso que
estimen procedente.

Salamanca, 7 de agosto de 2017.

La Secretaria de la Comision Territorial
de Medio Ambiente y Urbanismo,
Fdo.: MarTA CASTRO MARTIN

VeB.°
El Presidente de la Comision Territorial
de Medio Ambiente y Urbanismo,
Por Ausencia (Art. 8 del Decreto 271/2001,
de 5 de diciembre)
El Secretario Territorial
Fdo.: FERNANDO Diaz TORRES
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Diligencia para hacer constar: la presente modificacion de las N.U.M

2. MEMORIA VINCULANTE ha sido aprobada provisionalmente por el pleno de este
Ayuntamiento el 11-11-2016. Pereia de la Ribera 28-04-2017

2.1.  AMBITO AFECTADO. DESCRIPCION DE LA MODIFICACION PROPUESTA.

El dmbito de aplicacién por la presente modificacién puntual que se pretende llevar a cabo en las Normas
Urbanisticas Municipales, y que afecta a una pequena parte de superficie de suelo urbano de una parcela, la N ° 84, del
Poligono N ° 17. Tiene una superficie total de 30.337,00 m2. 1.054,00 m2, suelo urbano y 30.185,40 m2, suelo rustico. La superficie
de zona urbana afectada es del151,60 m2, sobre el resto (902,40 m2). Estando calificada segun las ordenanzas reguladoras
como Zona 2. Esta modificacién propone el cambio de calificacién de Zona 2 a la Zona 1.2.

Comparativa respecto a las Normas particulares de la Zona 1- Nivel 2 (propuesta) y Zona 2 (actual):
La Zona 1, Nivel 2, corresponde a las zonas inmediatas al casco tradicional, donde la tipologia sigue siendo, en general, la de la edificacion
cerrada entre medianeras sobre la alineacion exterior, configurando fachadas continuas que enlazan con el anterior nivel.

La Zona 2, corresponde a las dreas donde predominan las viviendas de nueva creacién, generalmente en el borde del nicleo, donde la
densidad disminuye progresivamente.

ZONA 1 - NIVEL 2.

TIPOLOGIA EDIFICACION.-
Alineada, aislada y pareada. (Art. 6.2.1.)

CONDICIONES DIMENSIONALES. -
PARCELA MINIMA (Art. 6.2.5.):

Superficie minima: Frente minima: Circulo inscrito:
150,00 m2. 8,00 m. 8,00 m. de didmetro.
NIVEL 2

ALINEACIONES.- (Art. 6.2.6.)
Alineacion oficial

La edificacion deberd construirse con el plano de fachada sobre la c:linec:ccién oficial exterior, definida en los planos de Ordenacion.
asos da exgepdon:

=H/3 {2 m. min)

Se establecen las siguientes excepciones, con observancia de lo dispuesto en el punto 4 del presente articulo y salvo distinta indicaciéon en el
plano de ordenacion, en cuyo caso el refranqueo minimo serd de H/3y 2 m.

a)  Cuando la parcela de frente a dos calles opuestas, o se trate de parcelas exentas.

b) Cuando se trate de edificios singulares que sustenten usos de equipamientos publicos.

c) Enactuaciones conjuntas de manzana o en una longitud de su alineacién superior al 80 %.

d) Enelnivel 2, para parcelas mayores de 250 m2 y 14 m. de frente, en cuyo caso el retranqueo serd H/2y 3 m.

e) Enaquellos tramos de calles en que mas del 50 % de las edificaciones aparezcan retranqueadas.

1—214 ln—-l

Via putlles Via publica
La alineacién oficial sélo podrd ser rebasada por los elementos volados permitidos en las Condiciones Estéticas, por tanto, las escaleras, basas,
zocalos, etc.., deben quedar contenidos dentro de los limites de la parcela.
Las fachadas han de ser planas y ajustadas a la alineacion, no permitiéndose diferencias de nivel ("dientes de sierra”) a distancias regulares.
En aquellas zonas en que la edificaciéon no se sitda sobre la alineacién exterior, ésta deberd marcarse con cerramiento opaco y tratamiento de
fachada, de altura minima 2 m. en el nivel 1y 1,20 m en el nivel 2.
Esta determinacion no serd de aplicacion para aquellas parcelas que sustenten usos de equipamientos publicos.

Linderos laterales

Se establecen excepciones permitiéndose la separacién a uno de ellos, en cuyo caso la distancia al mismo serd igual o superior a H/3'y 2 m.
minimo, siendo “H" la mayor altura de cornisa entre la propia y la colindante, definida en el art. 4.1.22 de estas Ordenanzas y Normas, en las
siguientes circunstancias, con observancia de lo dispuesto en el punto 4 del presente articulo y salvo distinta indicacién en el plano de
ordenacion:

a)  Cuando la parcela tenga un frente a vial superior a 14 m. incluyéndose en este caso parcelas de esquina.
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(A

(2 m.min.y

T
l—z“mﬁ p
Afineacion OI. 2H3 (2 m.rmin)
b)  En el nivel 2 podrd separarse a un lindero si la parcela colindante es mayor de 250 m2 y su frente a vial superior a 14 m

c) Igualmente en el nivel 2, podrd separarse a ambos linderos si la parcela propia es mayor de 250 m2 y su frente a vial superior a 14 m.
NIVEL 2 NIVEL 2

214 m

Alnagcian Of. Alingacion Of.

d) Cuando el destino del edificio lo hiciera necesario por motivos de funcionamiento o cuando las caracteristicas del edificio colindante lo
hicieran necesario, lo que se justificard técnicamente.
e)  Enlas mismas condiciones que en el apartado b) del punto anterior.
f) En el nivel 2, en el caso de promociones de vivienda, en el exiremo de hilera.
g) Igualmente, en nivel 2, en actuaciones conjuntas de manzana o con proyecto unitario, pudiendo resolverse mediante alguna de las dos
soluciones que se reflejan a continuacion:
NWEL 2

opcion 1 opcion 2

Alingacion Of, Anaacinn OL
La alineacién oficial no ocupada se sehalard segun lo establecido en el puntfo 1.

Lindero trasero
La edificacién se separard del lindero trasero una distancia igual o superior a H/3'y 2 m. como minimo, siendo H la altura definida para patios en
el art. 4.2.4. de estas Ordenanzas y Normas.

]

Alineacion Of. 2H3 (2 m.min)
Cabrd adosarse al lindero trasero en las siguienfes condiciones, con observancia de lo dispuesto en el punto 4 del presente articulo y salvo
distinta indicacién en el plano de ordenacion:
a)  En planta baja, cuando ésta no se supere un fondo edificado desde fachadas de 25 m. o se trate de un cuerpo exento, no superando 3,20
m. de altura total.
b) Cuando se trate de parcelas de fondo igual o inferior a 12 m. sin cegar luces al colindante ni abrir huecos sobre él.
c) Cuando todas las edificaciones vecinas, anteriores a la entrada en vigor de estas Normas, ya lo estuvieran.
d)  En edificacién destinada a vivienda unifamiliar, cuando exista acuerdo entre los propietarios que deberd ser inscrito en el Registro de la
Propiedad y siempre que se resuelvan adecuadamente la iluminacién y ventilacién de todas las piezas.
e) Enedificaciones de proyecto unitario destinadas a vivienda unifamiliar, resolviendo de igual modo que el caso anterior.
f) En la edificaciéon complementaria citada en el articulo siguiente.

Medianeras.

No se dejardn medianerias propias o ajenas al descubierto, ya sea sobre lindero lateral o trasero, visibles desde la via publica, y cuando asi
ocurriera por los retranqueos segun las condiciones particulares enunciadas o porque no exista edificacion contigua, se procederd adosdndoles
cuerpos de edificacién o revistiéndolas con los mismos materiales y calidad de fachada.

En el nivel 2, para parcelas mayores de 400 m2 y 16 m. de frente, podrdn aplicarse las condiciones de alineaciones, retranqueos, ocupacion y
edificabilidad descritas para la Zona 2, debiendo, en cualquier caso, cumplir con lo establecido para la zona 1 respecto al resto de las
condiciones, en especial las estéticas y las de usos.

$z400 m*

=H2 (3 (3 m. min.)

—— =16 m ——
Via publica

Las condiciones de posicidn con respecto a la Alineacién expresadas en el presente articulo podrdn ser modificadas cuando justifique el técnico

redactor del proyecto a ejecutar la conveniencia de otra ubicacion del edificio dentro de la parcela.

OCUPACION (Art. 6.2.7.)

En principio, la ocupacién, vendrd definida por la alineacién exterior, los linderos laterales y una linea paralela a la misma trazada a 15 m.
Cuando la edificacién se retranquee de la Alineacién Oficial por alguna de las excepciones contfempladas en el punto 1 del articulo anterior, los
fondos citados anteriormente se considerardn a partir de la fachada principal de la construccion.

En parcelas cuyo fondo sea superior a los 20 m., que den a calles opuestas, y se edifique dando fachada a ambas, la separacién entre los
planos de fachada interiores serd igual o superior a 2H/3, con minimo de 4 m., siendo H la altura definida para patios.
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—
22H3 {4 m. min)
iy

P

Via publca Via publica Via publica

Las plantas bajo rasante podrdn ocupar la totalidad de la parcela hasta un fondo maximo de 25 m. Deberd disponerse los accesos en el interior
de la parcela, sin que rampas o escaleras sean visibles desde la via publica.

La planta baja podrd ocupar un fondo méximo de 25 m., siempre y cuando se trate de espacios Unicos o se resuelva adecuadamente la
iluminacién y ventilacién de las piezas que la forman.

En el nivel 2, en caso que la linea de fachada se retranquee con respecto a la Alineacién Oficial en alguno de los supuestos contemplados en el
art. 6.2.6., se permite una ocupaciéon complementaria sobre rasante para uso de garaje, en cuerpo de edificacién de dimensiones méximas: 3,20
m. de altura de cornisa, 4,00 m. de frente y 7,00 m. de fondo.

Este cuerpo deberd adosarse a lindero lateral para lo cual serd necesario acuerdo entre propietarios, si no se frata de promociones conjuntas.

NIVEL 2
opcion 1

Alineacion Of, Alineation Of.
En aquellas parcelas en las que por su especial forma, la aplicacion de las condiciones expuestas de cdmo resultado una superficie
inaprovechable o manifiestamente insuficiente, se podrd situar el cuerpo principal de edificacion fuera del fondo de 15 m., en edificacién
aislada, respetando los retranqueos especificados en el articulo anterior, o, en caso de adosamiento a algin lindero, contando siempre con
permiso del colindante.
En cualquier caso, serd necesario asegurar la contfinuidad de la imagen de la via, mediante la realizaciéon de un cuerpo de edificacion en la
Alineacién u otro recurso que garantice la continuidad, tal como se refleja en los ejemplos del gréfico siguiente.

OPCION 1 OPCION 2

Via publica

Area de movimiento
segun retrangueos de
an. 626

S1+S5.2<40% SUP. PARCELA
S1ges0 m'

En cualquiera de los dos casos de excepcionalidad antes contemplados, la superficie ocupada sobre y bajo rasante, no podrd sobrepasar el
40% de la superficie de la parcela y la edificacién destinada a vivienda no podrd ocupar en planta una superficie superior a 250 m2.

Se establece, para todas las tipologias, una ocupacidon complementaria, destinada a usos agricolas compatibles con vivienda, en edificaciones
de 3,20 m. de altura y adosado a lindero trasero o medianera, mediante acuerdo con el colindante. No podrd ocupar mds del 40% del espacio
libre de la parcela, ni 70 m2.

Aeuerdo con colindante

EDIFICABILIDAD (Art. 6.2.8.)
La edificabilidad mdaxima serd el resultado de aplicar las condiciones de ocupacién y alturas permitidas.

ALTURAS (Art. 6.2.9.)
La altura se medird desde la rasante de la via o acera si la hubiera y del terreno si la edificacion se sitUa a retranqueo inferior a 6 m. Si es superior
a 6 m., se medird solo desde la rasante del terreno.

d<6m d>6m.
H
va
i
—
o amam
vt
1
Vigl H H
[l
deém. —_
aem

Como norma general, la altura méxima serd de dos plantas (baja y primera) y bajo cubierta, y 6,50 m. a cornisa, segun se define en el art. 4.1.22.
y medida segun se detalla en el art. 4.1.23 o 4.1.24, debiendo cumplirse tanto para las fachadas exteriores como para las traseras e interiores.
Caso de no existir cornisa, la altura se medird 20 m. por debajo del borde mds exterior de la teja.

Caso de existir local comercial en pta. baja, lo cual vendrd suficientemente documentado en el proyecto técnico, la altura de cornisa serd de 7
m.

En edificacion situada sobre la Alineacién Oficial, en el caso del desnivel superior a 1 m. e inferior a 1,50 m. entre las rasantes de las fachadas
exterior y trasera, la altura de cornisa de esta Ultima, medida en su punto medio segin el art. 4.1.23, podrd ser de 7 m. siempre que el alero esté
enrasado con la cara inferior del Ultimo forjado.

En ningUn caso existirdn puntos de fachada con una alfura de cornisa superior a 7,50 m.

El bajo cubierta ha de desarrollarse siempre contenido dentro del volumen y forma permitido de los faldones establecido en las condiciones
estéticas art. 4.5.8.

Se prohibe la construccién de entreplantas y dticos. Sélo se podrd construir un sétano.

La edificacion deberd escalonarse interiormente para adaptarse a los limites establecidos, sin que ello represente particiones de cubierta segin
se indica en los croquis adjuntos.
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He<850 -

HE<6,50 m.

La altura libre interior, serd como minimo de 2,50 m. y cumpliendo las especificaciones para los distintos usos en los correspondientes articulos del
Titulo Quinto de estas Ordenanzas y Normas.

CONDICIONES HIGIENICAS (Art. 6.2.10.)

Se observard lo establecido en el Cap. 2 del Titulo Cuatro de las presentes Ordenanzas y Normas.

Se permiten los patios de parcela excepcionalmente, cuando fuera necesario por la especial condicidon de la parcela, los cerrados y
mancomunados, con las condiciones fijadas en la condiciones higiénicas y de calidad del Titulo Cuarto de estas Ordenanzas y Normas.

CONDICIONES ESTETICAS (Art.6.2.11.).
1. Se cumplirdn todas las determinaciones contenidas en las condiciones estéticas fijadas en el Cap. 5 del Titulo Cuarto de estas
Ordenanzas y Normas.
2. Ademds, se cumplirdn las siguientes condiciones particulares para esta Zona :
a) En aplicacion de lo dispuesto en los art. 9 y 37 de la LUCYU99, las nuevas construcciones deberdn tener en cuenta en su composicion,
las tipologias predominantes en la Zona y en particular las de los edificios colindantes siempre que tengan los valores propios de la
arquitectura tradicional, respetando sus caracteristicas bdsicas referentes a lineas de cornisa, posicién y volumen de la edificacion,
soluciéon de cubierta y alero, materiales y tonos de fachada.
A talfin se aportard la documentacién gréfica necesaria para la definicién del entorno de la edificacion proyectada.
b) Los materiales de acabado de las fachadas permitidos, con las prohibiciones contenidas en el articulo 4.5.4, son: silleras,
mamposterias y fdbricas de piedra de la zona, permitiéndose ademds los revocos o morteros coloreados con tonos de color ocres o
terrosos que se fundan con los de las edificaciones tradicionales.
c) La cubierta serd inclinada, con dos aguas por cuerpo de edificacién, pudiendo llegar a contar con tres aguas en extremos
de hilera y con cuatro aguas en el caso de la vivienda aislada contemplada en las excepciones contenidas en el art. 6.2.6.
La pendiente estard comprendida entre 15° y 25° con las limitaciones expresadas en el articulo 4.5.8.
No se permitiran:
1. Cubiertasa un agua, salvoen construcciones adosadas a otras de igual o superior altura
2. Cambios de pendiente en los faldones.
3. No podrdn producirse saltos de altura o construccidon de buhardillas en los faldones.

> [ X

El bajo cubierta, si lo hubiera, podrd abrir huecos en fachada o en el muro pifidn o hastial, cuyos lados tengan una dimensién menor o
igual a 50 cm.
Como material de cobertura se utilizard la teja cerdmica curva, en tonos de color ocres y pardos similares a las de las viviendas
tradicionales, siendo preferible la colocacién de piezas viejas que armonicen con las ya existentes.
Se evitardn los disefios complicados de cubierta, tratando de adecuarse en el disefio a las formas del entorno de la edificacion.
No discurrirdn vistos por fachada ni sobre cubierta conductos de chimenea de fibrocemento en su color, galvanizados o anodizados. Los
canalones y bajantes deberdn ser de chapa.
d) El ancho méximo de los huecos de fachada de accesos a locales y garajes serd de 3 m.
En cualquier caso, en obras de reforma permitidas, los nuevos huecos se adecuardn al orden existente, teniendo a la proporcion vertical,
con predominio del macizo sobre el hueco.
En el nivel 1 quedan prohibidos los capialzados ext.. En el nivel 2 deberdn ajustarse a lo establecido en el art. 4.5.4.
e) Las carpinterias se adecuardn a lo dispuesto en el art. 4.5.4. y serdn preferiblemente de madera.
Las barandillas de los balcones y las rejerias de los vanos, caso de existir, serd de hierro, a base de perfiles rectos o disefos tradicionales
locales, en negro.
f)  Se admite la formacién de balcones, balconadas y galerias, de las caracteristicas establecidas en el art. 4.5.5. Las galerias se
realizardn exclusivamente de madera. Se prohiben los cuerpos volados cerrados.
El frente de los elementos volados se ajustard a lo establecido en el art. 4.5.5.
El ancho del balcdn se cefird al vano del que dependa, extendiéndose como méximo 30 cm. a cada lado. Del mismo modo, el ancho

de las balconadas podrdn extenderse hasta un méximo de 30 cm. de las jambas extremas.
Balcon

El vuelo méximo de estos elementos serd en funciéon del ancho de la calle o de la sepcrccnon a otras edificaciones:
Anchura o separacidon menor de 4 metros.........no se permiten salientes.
Anchura o separacién entre 4 y 6 metros. aliente mdximo 0,30 m.
Anchura o separaciéon mayor de 6 metro: ..saliente méximo 1,00 m. (solo las galerias. Los balcones 0,30 cm).
En el nivel 2, los vuelos de aquellas edificaciones que ajusten sus condiciones de alineacién a las de la Zona 2, cumplirdn las condiciones
especificadas para esa zona.
Se admitirdn vuelos mayores si se justifican en base a soluciones fradicionales de edificaciones contiguas.
Quedan prohibidos los remetidos.
g) Elvuelo méximo de cornisas o aleros serd funcidn del ancho de la calle o separacién a otras edificaciones.
Anchura o separacién menor de 6 metros. saliente mdximo 0,30 m.
Anchura o separacién mayor de é metros.......... saliente mdaximo 0,60 m.
Se admitirdn vuelos mayores si se justifican en base a soluciones de edificaciones fradicionales contiguas.
h)  No se permitirdn promociones de mds de cuatro viviendas iguales ni frentes de fachada superiores a 50 m.
i) Las fachadas se conformardn contiguas, sin resaltos, quedando prohibidos los dientes de sierra o escalonamientos regulares en
distancias inferiores a 15 m.
j) En los casos de excepcion contemplados en los arts. 6.2.5 y 6.2.6, se marcardn con cerramiento ciego las alineaciones exteriores no
ocupadas por edificacién. Dicho cerramiento cumplird lo establecido en el art. 6.2.6 para cada nivel.
k)  Enlas viviendas colectivas, los huecos de fachada correspondientes a la escalera, tendrdn una forma, proporcion y tratamiento igual
alos restos de la edificacion.
3. Podrdn alterarse estas condiciones en casos singulares, siempre que el proyecto cuente con el visto bueno de la Ponencia Técnica de
la Comisién Territorial de Patrimonio Cultural.

CONDICIONES DE USO
Uso principal (Art. 6.2.12)
El uso principal en el nivel 2 es residencial. Vivienda unifamiliar, colectiva y residencias comunitarias.
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Uso compatible (Art- 6.2.13).
1. Uso productivo.
Se admite en todas sus categorias, en las condiciones expresadas en el Cap. 2 del Titulo Quinto de estas Ordenanzas y Normas, especialmente
en cuanto a la compatibilidad con otfros usos, y observando lo contenido en el Art. 4.2.1 sobre el desarrollo de actividades en piezas habitables,
cumpliendo ademds las siguientes determinaciones:
a.  Eluso industrial podrd desarrollarse en planta baja o inferiores, y en edificio exclusivo con las siguientes precisiones:
1. Deberd estar vinculado a vivienda del propietario.
2. Se prohiben los cuerpos de edificacion que tengan mas de 500 m2 en el nivel 2.
3. Como caso particular, se permite el uso agricola en edificio exclusivo de una sola planta, superficie méxima segin pdrrafo anterior, y 4
m. méximo de altura a cornisa si estd asociado a vivienda, estando a lo dispuesto en el art. 5.2.3 del Titulo Quinto de las presentes
Ordenanzas y Normas.
4. Las explotaciones ganaderas se permitirdn siempre que cuenten con la consideracién de explotaciones familiares, segin lo
especificado en el Apéndice 3 de las Normas Provinciales de Salamanca y superficie inferior a 150 m2.

b.  Eluso de hospedaje y hostelero puede desarrollarse en edificio exclusivo.
c.  Quedan prohibidos los talleres automovilisticos en el dmbito del nivel 1.
d. Serd de aplicacion todas las condiciones estéticas establecidas.

1. Uso dotaciones urbanisticas.

a. Se permiten los equipamientos en todas sus categorias y en un edificio exclusivo o en local de edificacion con ofros usos, en las
condiciones de la Seccién Tercera del Cap. 3, Titulo Quinto de estas Ordenanzas y Normas, salvo el uso comercial, que solo se desarrollard
en planta baja e inferiores.

Las edificaciones se ajustardn a las condiciones estéticas, de posicion y de altura establecidas para la presente zona, pudiendo alterarse
en casos singulares, siempre que el proyecto tenga el visto bueno de la Ponencia Técnica de la Comisién Territorial de Patrimonio Cultural.
En edificacién aislada las condiciones de edificabilidad y ocupacion serdn, igualmente, las establecidas en el Cap. 3 del Titulo Quinto.

b.  Los Espacios libres pUblicos aparecerdn grafiados en el correspondiente plano de las presentes Normas Urbanisticas, entendiendo que los
de superficie superior a 1000 m2 y dimensién 30x30 m. se considerardn zonas verdes, siendo de aplicaciéon lo contenido en el art. 5.2.4 de
las presentes Ordenanzas y Normas.

2. Transportes y comunicaciones
Se prohibe la instalacién de cementerios de coches.
No se admitird la instalacion de gasolineras ni estaciones de autobuses en parcelas con acceso por calles de menos de 10 m. de
anchura.
Serd de aplicacién lo dispuesto en el Cap. 4, Titulo Quinto de las presentes Ordenanzas y Normas.

ZONA 2.

TIPOLOGIA EDIFICACION.-
Aislada y pareada. (Art. 6.3.1.)

CONDICIONES DIMENSIONALES.-
PARCELA MINIMA (Art. 6.3.5.):

Superficie minima: Frente minima: Circulo inscrito:
400,00 m2. 16,00 m. 16,00 m. de didmetro.
Smin. =400 m'
218
[ ——
Via publica

ALINEACIONES.- (Art. 6.3.6.)

Alineacion oficial

La alineacién oficial es la sefalada sobre los planos de Ordenacion.

La edificacion se retirard de la Alineacién Oficial una distancia igual o superior a H/2'y 3 m.

_:ab-b‘z(am,mln}

Via publica
La alineacién exterior deberd marcarse con cerramiento opaco y tratamiento de fachada, de altura minima 1,00 m. y méximo 1,80 m. que solo
podrd ser coronado por elementos de cerrajeria y vegetales.

Linderos laterales y frasero

La edificacion se retirard de los linderos laterales y trasero una distancia igual o superior a H/2 y 3 m. pudiendo adosarse a un lindero lateral en
edificacién pareada, para lo cual deberd existir acuerdo entre propietarios, que deberd inscribirse en el Registro de la Propiedad, y edificar
simultdneamente o compromiso de hacerlo segin proyecto unitario.

En cualquier caso las dos medianeras deben ser de igual dimensién o tener una diferencia méxima de superficie de un 5 %, no quedando parfios
de la misma al descubierfo.

Igualmente podrd adosarse a lindero lateral aquellas edificaciones cuyas parcelas, ya existentes, y registradas con anterioridad a la Aprobacién
Inicial de estas Normas Urbanisticas, sean menores de 250 m2 y frente a vial sea menor a 14 m.

$<250 m*

[n. min.

th. min.

Vo s b o

Via publica
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Medianeras.

Si como consecuencia de las excepciones contempladas en el punto anterior, o por colindancia con una parcela con Zona de Ordenanza 1,
existiera en ella una edificacién medianera, la nueva construccion deberd adosarse a ella segun las condiciones expresadas anteriormente, o
construir un cuerpo de edificacién adosado a aquella que cumpla con las referidas condiciones.

No obstante, el conjunto de edificaciones de la parcela cumplirdn con lo especificado en los arts. 6.3.7 y 6.3.8 referidos a ocupacién y

edificabilidad.
OPCION 1 OPCION 2

Via pubica
$1+8.2 sagun arts. 6.3.7 y 6.8

OCUPACION (Art. 6.3.7.)

El drea de movimiento de la edificacion serd resultado de aplicar los retranqueos correspondientes y la superficie ocupada sobre y bajo rasante,
no podrd sobrepasar el 40 % de la parcela.

La edificacién destinada a vivienda no podrd ocupar en planta una superficie superior a 250 m2.

Of/"%/‘/‘ S§<40% PARCELA

7 / S<250 m*

Via publica

EDIFICABILIDAD (Art. 6.3.8.)
La edificabilidad mdaxima serd el resultado de aplicar las condiciones de ocupacioén y alturas permitidas.

ALTURAS (Art. 6.3.9.)

La altura de cornisa méxima serd de 6,75 m. medida segun el art. 4.1.24. En ningUn caso existirdn puntos de la fachada con altura superior a 7,50
m. medida desde la rasante natural del terreno en contacto con la edificacion.

Para edificaciones situadas a menos de 6 m. de la Alineacién Oficial, la altura se medird desde la rasante de la acera y la natural del terreno.
Para edificaciones situadas a mds de 6 m. de la Alineacién Oficial, se medird desde la rasante natural del terreno.

El uso equipamiento deportivo podrd tener una altura total de 9 m.

CONDICIONES HIGIENICAS (Art. 6.3.10.)
Se observard lo establecido en el Cap. 2 del Titulo Cuatro de las presentes Ordenanzas y Normas.

CONDICIONES ESTETICAS (Art.6.3.11.).

Serd de aplicacién lo establecido para el dmbito exterior al casco fradicional de la Zona 1, art. 6.2.11 con las siguientes precisiones:

1. Se podrdn construir hasta cuatro aguas por cuerpo de edificaciéon en cubierta.

2. Ademds de la teja cerdmica curva, se permite el uso de la teja cerdmica mixta y la teja de cemento, con los mismos tfonos de color que los
especificados para la Zona 1.

3. La pendiente de los faldones de cubierta serd la misma que la especificada para la Zona 1.

4, Pueden disponerse monteras de vidrio, para iluminacion y ventilacién, que recorrerdn la parte superior de la cubierta, manteniendo la
inclinacion de los faldones, sin sobresalir de ellos y sin representar mas de 1/3 de la superficie de los mismos.

5. Serd de aplicacién las determinaciones contenidas en el art. 6.2.11 relativas a materiales de fachada. Ademds se permitird la colocacion en
fachada de ladrillo cerdmico de tipo rustico o tejar, en la misma variedad de color ocre que las tonalidades de las edificaciones tradicionales.

6. Se permiten los remetidos, pudiendo llegar a ocupar hasta un 25 % de ancho total de la fachada en la que se ubiquen.

7. El vuelo méximo permitido para la formacion de balcones serd de 1,20 m. con 1,80 m. de frente y 1,20 m. para la formacién de aleros.

8. La edificacién aislada no podrd tener frentes continuos de fachada superior a 20 m. sin un cambio de nivel o quiebro en planta de 1,50 m.
minimo entre panos y nunca superior a 30 m.

CONDICIONES DE USO
Uso principal (Art. 6.3.12)
El uso principal de la Zona 2 es residencial, en las mismas categorias especificadas en la Zona 1.
Se establece, dentro de esta zona de ordenanza, el grado “a"”, cuyo uso caracteristico es el de dotaciones urbanisticas publicas, en su categoria
de equipamiento recreativo, de aplicaciéon en el dmbito del campamento de turismo municipal que se ubicaba al norte del ndcleo urbano. En
este grado se establecen las siguientes condiciones:
*Estardn destinados a la estancia temporal de tiendas de campafa y caravanas. Se destinard a superficie de acampada un méximo del 70 %
del espacio total.
*Se dispondrd de una plaza de aparcamiento por cada 50 m2 edificados. La zona de aparcamiento y la de acampada se arbolardn en todo
su perimetro.
*Las condiciones de alineacién y retranqueos serdn las especificadas en el art. 6.3.6 de las presentes ordenanzas y normas reguladoras.
*Se permite una ocupacién mdxima de 250 m2 por cuerpo de edificacion, permitiéndose para el volumen principal hasta 500 m2, la
edificabilidad mdaxima serd de 0,015 m2/m2 para el conjunto de las edificaciones. La alfura mdxima a cornisa serd de 3,50 m, permitiéndose
para el volumen principal dos alturas y 6,75 m. a cornisa, con las precisiones establecidas en el art. 6.3.9 de las presentes ordenanzas y normas
reguladoras.
*No se permite la segregacion de la parcela.

Uso compatible (Art- 6.3.13).

Serd de aplicacion lo establecido en el dmbito exterior al casco tradicional de la Zona 1, con las siguientes precisiones.

1. Se admite el uso productivo en todas sus categorias, en edificio exclusivo, superficie inferior a 500 m2, en las condiciones expresadas en el
Cap. 2 del Titulo Quinto de estas Ordenanzas y Normas.

2. Se permite, para el uso dotacional deportivo, frentes de fachada de hasta 60 m. y altura mdéx. de cornisa de 9 m.

En el grado “a” el Unico uso compatible es el de dotaciones urbanisticas publicas en el resto de las categorias, ya sea equipamiento, espacios

libres publicos o servicios urbanos, sin rebasar en ningln caso, las condiciones de ocupacién y edificabilidad conjuntas establecidas para el uso

caracteristico.
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2.2. JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA DE LA MODIFICACION Y ACREDITACION DE SU INTERES
PUBLICO.

Esta modificacion se justifica en base a:

- La naturaleza de la parcela urbana actual, su geometria, dimensiones, superficie y pardmetros urbanisticos
aplicables, dificultan y condicionan en exceso la tipologia de la edificacion posible, degenerando en una imagen
discordante con el entorno. Por lo que se propone el cambio de las ordenanzas para poder realizar una edificacion
relacionada con su entorno.

- La parcela colindante tiene la ordenanza Zona 1.2. La parcela afectada tiene una superficie y forma similar a las de
este tipo (Zona 1.2). La Zona 2, estd enfocada a parcelas con mayor superficie, 400,00 m2. Por lo que debido a estos
pardmetros y la superficie de la parcela, hacen dificil el poder edificar de una manera digna una vivienda.

- Posibilitar una imagen general acorde al entorno, siendo de interés pUblico, debido a la solucidn final.

- No se cambian las superficies generales determinadas en las N. U. M. No se crean, no se modifican, ni se eliminan
parcelas. No se aumenta ni se disminuyen las superficies de suelo urbano. Tampoco se aumentan el nUmero de
viviendas. Solo se modifican el tipo de ordenanza aplicable a esta superficie de suelo urbano, con lo cual puede ser
objeto de aprobacién.

- Por lo que no es de aplicacién El art. 173 del R. U. C.y L.

- Se cumple con lo dispuesto en el art. 169 del R. U. C. y L., al contener los documentos indicados en este articulo.

Respecto a la acreditacion de interés publico, esta modificacion se posibilitard por un lado, el poder construir una
vivienda adecudndose coherentemente a unas ordenanzas urbanisticas apropiadas y por ofro, el consolidar la poblacién,
(término con un claro declive), evitando asi su estancamiento y/o disminucién y su posible evolucion.

2.3. IDENTIFICACION Y JUSTIFICACION PORMENORIZADA DE LAS DETERMINACIONES DEL INSTRUMENTO
MODIFICADO QUE SE ALTERA.

Esta modificacién puntual es promovida por un agente privado, D. Nicolds Salvador Ejido, ante la dificultad para la
ejecucién de una edificacién acorde con el entorno, posibilitando con el cambio mayor libertad para la ejecucién de una
construccién. Siendo una modificacién respetable con la normativa urbanistica vigente.

No se realiza una modificacion sobre el modelo territorial, aunque se intenta que la influencia de este cambio, sea
proporcionado, con un impacto visual minimo, afectando sélo al Término Municipal de Perefia de la Ribera, y en particular al
cambio relativo de la imagen del casco urbano.

Cabe sefalar, la inexistencia de ningun tipo de proteccion de importancia que le pueda afectar, a excepcioén de los
propios pardmetros urbanisticos reguladores de suelo urbano.

2.4. ANALISIS DE LA INFLUENCIA DE LA MODIFICACION EN LA ORDENACION GENERAL DEL MUNICIPIO.

La influencia de esta modificacion sobre el modelo territorial es minima, ya que sélo afecta al Término Municipal de
Perefia de la Ribera y en concreto solo a la asignacién de las ordenanzas de una pequena superficie del suelo urbano.

Viendo los beneficios que dicha modificacion conlleva para el municipio y siendo ademds una iniciativa inicialmente
privada, se considera que la influencia en todo caso es minima y positiva, ya que posibilitard la construcciéon de una vivienda.

Por la naturaleza de la situacién de la parcela, no se tiene constancia de la existencia de riesgos tecnoldgicos, tales
como los nucleares, o de transporte de sustancias peligrosas tanto por carretera como por ferrocarril y los derivados del
almacenamiento de sustancias peligrosas, ni naturales (forestales desprendimientos, o movimientos de tierras) en el Término
Municipal ni derivadas de la Modificacion propuesta en la N. U. M. de Perefia de la Ribera.

La modificacién no afecta al despliegue de las redes publicas de comunicaciones electrénicas. Ni tampoco afecta a
zonas de servidumbre y policia del dominio pUblico hidrolégico.

El expediente no se ha sometido a tramitacion ambiental por ser obvio que la modificacién no tiene efectos
significativos sobre el medio ambiente.

2.5. CONCLUSION.

Estimando que este documento se ha redactado conforme a la legislacién vigente, se entrega al Ayuntamiento de
Perena de la Ribera para que proceda a la oportuna tramitacién hasta la Aprobacién Definitiva del mismo.

La influencia de esta modificacién sobre el modelo territorial es minima, ya que sélo afecta al Término Municipal de
Perefia de la Ribera, y en concreto a la asignacion de ordenanzas en una pequeia superficie urbana y en concreto a un
Unico solar, pasando de ser Zona 2 a ser Zona 1.2. Sin crear o eliminar ninguna parcela.

La Modificaciéon Puntual no produce un aumento de superficie de suelo urbano, ni de viviendas, ni de parcelas,
siendo el objeto de esta modificacién, solo el cambio de ordenanzas de una pequeia superficie de suelo urbano.

Se ha creado un interés para la realizacién de esta modificacion, debido a la situacion urbanistica particular en esta
zona, generando asi, una mejor imagen global del entorno urbano. Siendo de cardcter minimo y de iniciativa privada, dentro
de las Normas Urbanisticas Municipales, vigentes.

Diligencia para hacer constar: la presente modificacion de las N.U.M .
En Salamanca, diciembre de 2015

ha sido aprobada provisionalmente por el pleno de este
Ayuntamiento el 11-11-2016. Pereiia de la Ribera 28-04-2017 ; ~

La Secretaria Fdo.: Carlos de Vargas Gomez, Arquitecto.
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