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1. Iniciativa de la modificación. 
 

Se redacta la presente modificación puntual nº 12 de la Revisión-Adaptación del 

P.G.O.U. de Salamanca, por iniciativa de PALCO 3, S.L.  

 

2. Normativa de aplicación  

 

 El marco legal de aplicación de la presente modificación puntual lo constituyen entre 

otros, los siguientes preceptos legales: 

 

Normativa estatal: 

- REAL DECRETO LEGISLATIVO 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el 

texto refundido de la ley de suelo. 

- Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de 

valoraciones de la Ley de Suelo. 

- Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero por la que se desarrolla el documento técnico 

de condiciones básicas de accesibilidad y no discriminación para el acceso y 

utilización de los espacios públicos urbanizados. 

- Ley 7/1985, de 2 de abril Reguladora de las Bases del Régimen Local. 

- Texto Refundido de Régimen Local RDL 781/1986, de 18 de abril. 

 

Normativa autonómica: 

- Ley 5/1999, de 8 de abril de Urbanismo de Castilla y León (LUCyL), vigente tras las 

diversas modificaciones producidas. 

- Decreto 22/2004, de 29 de enero por el que se aprueba el Reglamento de  

Urbanismo de Castilla y León (RUCyL), vigente tras las diversas modificaciones 

producidas. 

- ORDEN FOM/208/2011, de 22 de febrero, por la que se aprueba la Instrucción 

Técnica Urbanística 1/2011, sobre emisión de informes previos  en el procedimiento 

de aprobación de los instrumentos de planeamiento urbanístico. 

- Ley 5/2009, de 4 de junio, del Ruido de Castilla y León.Ley 4/2007, de 28 de marzo, 

de Protección Ciudadana de Castilla y León. 

- Ley 7/2014, de 12 de septiembre de medidas sobre rehabilitación, regeneración y 

renovación urbana, y sobre sostenibilidad, coordinación y simplificación en materia 

de urbanismo. 
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PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE. 

 

 La vigente Revisión-Adaptación del P.G.O.U. de Salamanca fue aprobada 

definitivamente mediante Orden FOM/59/2007, de 22 de enero. Posteriormente, se han 

tramitado: 

 

- Modificación de la Delimitación del Sector SU-NC nº  43 “Santa Teresita del Niño 

Jesús nº 86”, por Orden FOM/626/2009, de 5 de Febrero. 

- Modificación Puntual Nº 1 denominada “Puerto Seco” aprobada definitivamente 

mediante Orden FOM/1270/2009, de 4 de mayo. 

- Corrección de error material relativa a la exclusión de la parcela nº 56 del sector 

SU-NC 21 (14/7/2008). 

- Corrección de error material relativa a alineación de parcelas sitas en la Avda. de 

Lasalle nº 121 a 135 (Orden FOM/1875/2009, de 21 de agosto). 

- Modificación Puntual Nº 2.1. Determinación de la reserva de viviendas protegidas e 

índice de variedad de uso. 

- Modificación Puntual Modif. Nº 2.2. Corrección ficha nº 9 “acción 34 P.E.R.I. 

ACCIÓN 34 (CALLE BILBAO). 

- Modificación Puntual Nº 2.3. Corrección plano ficha nº25 Plan Parcial Sector 65 “El 

Zurguén” Polígonos A y B. 

- Modificación Puntual Nº 2.4. Modificación de la ordenación detallada de 

Mercasalamanca. 

- Modificación Puntual Nº 2.5 Modificación de la ficha nº 22 del Catálogo de Edificios 

de Interés correspondiente al Hospital de la Santísima Trinidad. 

- Modificación Puntual Nº 2.6. Modificación de la calificación de la parcela 

denominada “Colegio Carvajal” situada en la Plaza de Carvajal nº 6. 

- Modificación Puntual Nº 2.7 Modificación Ficha nº 426 del Catálogo de Edificios 

protegidos y condiciones urbanísticas de la parcela catastral 59829.05, situada en 

la C/ Consuelo 32, Calle Miñagustín y Plaza de Colón de Salamanca. 

- Modificación Puntual Nº 2.8: Modificación ordenación detallada en terrenos del 

sistema local de viario público situados en la confluencia de la Avenida de los 

Agustinos Recoletos y de la Avenida de Salamanca. 

- Modificación Puntual Nº 2.9. Modificación puntual de la normativa de la regulación 

de usos. 
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- Modificación Puntual Nº 2.10. Modificación de artículos de los títulos siguientes de 

las Normas urbanísticas: 

o Título VI: Normas generales de la edificación. 

o Título VII: Condiciones generales en función del uso. 

o Título VIII: Normas específicas en suelo urbano. Ordenanzas. 

- Modificación Puntual Nº 2.11. Modificación parámetros edificabilidad y ocupación 

de usos compatibles deportivos públicos en dotaciones espacios libres. 

- Modificación Puntual Nº 2.12. Aclaración del art. 6.4.19 “Evacuación de residuos 

sólidos”. 

- Modificación Puntual Nº 2.13. Modificaciones relativas al “Uso garaje - 

aparcamiento”, Capítulos 7.3, 8.16, 8.17 y 8.20 de las Normas Urbanísticas. 

- Modificación Puntual Nº 2.14. Creación del Capítulo 7.7 “Usos en edificios 

existentes” de las Normas Urbanísticas. 

- Modificación Puntual Nº 2.15. Correcciones de errores materiales. 

- Modificación Puntual Nº 2.16. Rectificación de alineaciones en C/ Obispo Alcolea nº 

11, esquina C/ San Agapito. 

- Modificación Puntual Nº 3 Plan General de Ordenación Urbana “Centro de 

Transporte”  

- Modificación Puntual Nº 4 PGOU- Nuevo Sector SUNC-52 “Sendero De Las 

Cregas” En el ámbito de los sectores SUNC Nº 30 y 36 del PGOU 

Revisión/Adaptación 2004 de Salamanca. 

- Modificación nº 5 Parcela Dotacional “Victoria Adrados” y Plaza Maestro García 

Bernalt. Cuenta con aprobación definitiva: Orden FYM/568/2014 de 12 de junio. 

- Modificación Puntual nº 6  "Parcela Dotacional - Edificio Administrativo de Usos 

Múltiples de la JCyL": aprobación definitiva: Orden FYM/1158/2014 de 1 de 

diciembre. 

- Modificación Puntual nº 7 del PGOU de Salamanca. Tipologías edificatorias y 

construcciones sobre la altura de cornisa: aprobación inicial en sesión plenaria del 

Ayuntamiento de 10/10/2014. 

- Modificación puntual nº 8 del PGOU de Salamanca - Vaguada De La Palma:  

aprobación inicial en sesión plenaria del Ayuntamiento de 10/10/2014. 

- Modificación puntual nº 9 del PGOU de Salamanca -Plaza de Los Bandos: 

aprobación inicial en sesión plenaria del Ayuntamiento de 10/10/2014. 
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- Modificación Puntual nº 10 del PGOU de Salamanca "Avenida María Auxiliadora": 

aprobación inicial sesión plenaria del Ayuntamiento de 30/12/2014. 

- Modificación Puntual nº 11 del PGOU de Salamanca "Parcela Dotacional Campo de 

Fútbol Calles Henry Colet y Fernando Población": aprobación inicial sesión plenaria 

del Ayuntamiento de 30/12/2014. 

 

 

3. Antecedentes, estado actual y estructura urbana exi stente  

  

En materia de planeamiento  

 

 La Revisión- Adaptación del P.G.O.U de Salamanca, aprobada definitivamente por 

Orden FOM 59/2007, de 22 de enero, delimita, entre otros, un Sector de suelo urbano no 

consolidado, denominado SU-NC nº33 “Pº de Carmelitas/ Hospital de la Santísima 

Trinidad”, quedando la ordenación detallada de este sector definida en la propia Revisión.  

 

 

(Imagen del  plano de ordenación PGOU SU-NC 33) Ver plano I.2 adjunto. 

 

 Con posterioridad a la entrada en vigor del nuevo Plan General, por iniciativa de uno 

de los propietarios se redactó un Estudio de Detalle cuyo objeto era la modificación de la 

ordenación detallada anteriormente aprobada, afectando esta modificación a la parcela S-
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2, parte de la cual se destinaba a un equipamiento privado de una planta, mientras que el 

resto de la parcela mantenía el carácter residencial, creándose entre ambas parcelas una 

calle de uso peatonal con acceso directamente al espacio libre.  

 

 Esta nueva ordenación obligaba a una nueva distribución de la edificabilidad entre 

las parcelas residenciales, todo ello sin incremento alguno de la edificabilidad total del 

Sector. Por lo demás, el Estudio de Detalle no suponía modificación alguna del resto de la 

ordenación. Este Estudio de Detalle fue aprobado inicialmente por el Ayuntamiento de 

Salamanca el 19 de septiembre de 2008, y de manera definitiva el 7 de mayo de 2009. 

 

 El Estudio de Detalle fue recurrido y resuelto por el T.S.J de Castilla y León, con 

fecha 18 de marzo de 2013, declarando nulo el acuerdo de aprobación definitiva del 

mismo, al considerar la Sala que como la asignación de las edificabilidades por parcelas 

que figura en la ordenación detallada del P.G.O.U tiene el carácter de “determinación de 

ordenación general”, la modificación de la misma no puede realizarse a través de un 

Estudio de Detalle. 

 

La anulación del Estudio de Detalle se fundamenta por tanto en el error de la 

elección del instrumento de planeamiento de desarrollo tramitado.  

 
 
 
Sobre el desarrollo urbanístico del sector  

 

Todo el desarrollo urbanístico se ha ejecutado (planeamiento, gestión y edificación) 

conforme a las aprobaciones y licencias concedidas. Entre ellas destacamos: 

  

.- Proyecto de básico de 101 apartamentos sobre la parcela S1 del sector, por Resolución 

de Alcaldía (en adelante RA) de fecha 27/12/2004   (21/9/2005). 

 

.- Proyecto reformado, ampliando sótanos, R.A. 27/2/2007. 

 

.- Proyecto de Reparcelación: Pleno 29/01/2010 y BOCyL 22/2/2010. 

 

.- Reformado del proyecto de edificación  R.A. 15/3/2010. 
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.- Obra de Urbanización ejecutada totalmente y recibida por el Ayuntamiento mediante acta 

de fecha 14/9/2010 (desglosado de calle de nueva apertura) y acta de 26/10/2010 

(desglosado espacios libre públicos).  

 

.- Licencia de primera ocupación de 101 apartamentos R.A.14/09/2010. 

 

.- Licencia de cambio de uso a hotel de fecha 12/09/11. 

 

.- Licencia de primera ocupación del cambio de uso a hotel. R.A. 6/10/2011. 

 

 Las parcelas menores S2-a y S2-b están pendientes de edificación. Por tanto, con 

excepción de la parcela reservada para equipamiento privado (S2-a) y la que es propiedad 

del Ayuntamiento de Salamanca (S2-b) que tiene uso residencial, ambas pendiente de 

edificación, el resto del sector está totalmente ejecutado. 

 

Así pues, según los antecedentes previos mencionados, el Ayuntamiento ha 

realizado todos los trámites conforme a la normativa de aplicación, siendo la fecha de 

anulación del Estudio de Detalle (18/3/2013), posterior a las actuaciones enunciadas. 

 

Estado actual  

 
 Ante el avanzado nivel de desarrollo del Sector anteriormente expuesto, como se 

puede comprobar en el reportaje fotográfico adjunto, y dada la situación creada por el fallo 

del T.S.J -basado en una incorrecta determinación del Plan General al establecer como 

“determinación de ordenación general” lo que debería tener la consideración de 

determinación propia de la ordenación detallada, conforme a la legislación urbanística, 

según se pondrá de manifiesto a lo largo del presente documento-, se acomete la presente 

Modificación Puntual del P.G.O.U, en el ámbito del Sector SU-NC nº33, cuyo objeto es la 

adaptación de las determinaciones del mismo al rango (ordenación general - ordenación 

general potestativa - ordenación detallada) establecido en el Reglamento de Urbanismo de 

Castilla y León.  

 

Se adjuntan imágenes del estado actual del sector 
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(Imagen C/ Víctor García de la Concha, hacia el Sur) 
 

 

 
 
(Imagen C/ Víctor García de la Concha, hacia el Norte, y del espacio libre de juegos y jardín) 
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(Imagen del aparcamiento: acceso por C/ Nueva San Bernardo)   
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
(Imagen del aparcamiento: espacio libre sobre rasante, vista hacia el Norte.)   
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(Imagen del aparcamiento: espacio libre sobre rasante, vista hacia el Sur.)   
 
 
 
Estructura urbana existente  
 

 Las obras (urbanización y edificación) ya ejecutas en el ámbito del sector 

corresponden a las autorizadas en las aprobaciones de planeamiento y proyectos, así 

como las licencias obtenidas en base al planeamiento vigente en cada momento,  

suponiendo unas mínimas y ligeras variaciones respecto a las determinaciones de la 

Revisión-Adaptación del P.G.O.U., tal como se comenta a continuación. 

 

 El viario de Sistema Local en ambas ordenaciones es coincidente. La calle que une 

la Avenida Villamayor con Calle Nueva de San Bernardo, hoy C/ Víctor García de la 

Concha, es idéntica en ambas propuestas. 

 

Respecto a las dotaciones públicas el espacio libre (3.798 m2) zona ajardinada y 

zona de juegos y recreo aumenta en 63 m2 en la propuesta de modificación del PGOU por 

el aumento del espacio libre público en la división de la parcela S2. 

 

La parcela S1 adapta su aprovechamiento, mas no supone alteración de las 

condiciones fijadas en el PGOU (altura, ocupación máxima de la parcela, alineaciones…). 

 

Queda pendiente la ejecución de las edificaciones correspondientes a la parcela 

S2, que resulta dividida en dos parcelas en esta propuesta de modificación, separadas por 
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espacio libre que las divide (63 m2). Esta adición al espacio libre mejora la accesibilidad al 

mismo de la población procedente de la zona noroeste del Barrio de San Bernardo, así 

como la permeabilidad de la zonificación propuesta, limitando la barrera física que 

constituía el bloque 2 (en L) inicialmente previsto por el Plan.  

               
 
Vista aérea satélite en planta (Fuente: Google-maps)  

 
4. Determinaciones del Plan General 
 

 El Plan General de Ordenación Urbana vigente clasifica el Sector dentro de la clase 

de suelo urbano y categoría de no consolidado, sector SU-NC nº 33 “Pº de Carmelitas / 

Hospital Santísima Trinidad”, incluyendo la ordenación general del mismo. 

 

 Se adjunta ficha reguladora del Sector contenida en las Normas Urbanísticas del 

Plan General, en la que llama la atención especialmente la asignación de edificabilidad por 

parcelas con el rango de determinaciones de carácter general, cuando este nivel de 

pormenorización no figura entre los parámetros de ordenación general que para esta clase 

de suelo debe establecer un Plan General, según consta en el artículo 86 del Reglamento 

de Urbanismo de Castilla y León (RUCyL). 
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También se incluye, como plano informativo I.2, el plano de ordenación contenido en el 

Plan General. 

 

5. Relación de propietarios.  

  Con referencia al plano parcelario y catastral que se adjunta (ver plano I.1) los 

datos catastrales de las parcelas incluidas en el Sector SU-NC nº33 son los siguientes:  
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En el documento nº2 “Memoria Vinculante” se indica, para la modificación nº 12  propuesta, 

su análisis detallado así como la documentación requerida. 

 

 

 
Salamanca, enero de 2015. 

 
 
 
 

Fdo: Emilio Cobos Mateos, arquitecto. 
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Modificación Puntual del Sector SU-NC Nº 33 “Pº Carmelitas / Hospital 
de la Santísima Trinidad”   
 
 

 
Planos de información 

 

 

 

 

 

 

I.1 – Plano parcelario y catastral 

I.2 – Plano del SU-NC Nº33 incluido en el P.G.O.U.  
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Memoria Vinculante 
 

1. Ámbito y objeto de la Modificación  

 

Ámbito  

  

 El ámbito de la presente Modificación Puntual del Plan General de Salamanca es la 

totalidad del sector de suelo urbano no consolidado SU-NC nº33 del Plan General de 

Salamanca. 

 

Objeto  

  

 Como se expone en la Memoria Informativa, la sentencia nº458/2013 del T.S.J de 

Castilla y León anulaba el Estudio de Detalle aprobado el 7/5/2009, tramitado para la 

modificación de la ordenación detallada propuesta por el Plan General, al entender la 

sentencia que no se respetaban las determinaciones de ordenación general del mismo. 

Siendo el rango de determinaciones contenido en la ficha urbanística del Sector SU-NC 

nº33 del Plan General disconforme con la regulación que sobre el nivel de las 

determinaciones (generales- de detalle) establece el Reglamento de Urbanismo, el objeto 

de esta Modificación Puntual es la modificación de la regulación Urbanística del Sector SU-

NC nº33 para su adaptación a la legislación urbanística (Reglamento de Urbanismo). De 

esta manera se modifica el rango de aquellas “determinaciones de ordenación general” y 

“ordenación general potestativas”, pasándolas al nivel adecuado como “determinaciones 

de ordenación detallada”.  

 

 También son objeto de esta Modificación la ampliación del espacio libre público y la 

mejor definición de las ordenanzas de  edificación.  

 

 El espacio libre público se amplía añadiendo la superficie entre los bloques de las 

parcelas S2a y S2b. 

 

 La zonificación propuesta coincide con la existente, cuyas obras de urbanización han 

sido ejecutadas y recibidas por el Ayuntamiento, al considerar que dicha zonificación posee 

mayores ventajas que la inicialmente prevista en la revisión-adaptación del Plan General 
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de Ordenación Urbana de Salamanca como más adelante se señalará, siendo la presente 

Modificación Puntual el procedimiento adecuado para la tramitación. 

 

De los objetivos expuestos debe concluirse que el fin último de la presente Modificación 

Puntual es el de posibilitar el diseño de una ordenación detallada del Sector diferente de la 

establecida en el Plan General, pero sin alterar ninguna de las determinaciones que son 

propias del planeamiento general (uso predominante, densidad máxima de edificación, 

tipologías edificatorias, ocupaciones máximas de parcela, alturas máximas y número 

máximo de plantas).  

 

 

2. Descripción de la Modificación Puntual 

 

 En el apartado 4 de la presente Memoria Vinculante se exponen, de manera 

comparativa con la regulación establecida en el Plan General, las nuevas determinaciones 

propuestas por la Modificación Puntual, lo que en sí mismo ya supone una total descripción 

de dichas propuestas, no obstante, se considera conveniente insistir en el doble nivel sobre 

el que se plantea la Modificación Puntual: 

 

A nivel de ordenación general 

 

 Regulando adecuadamente las diferentes determinaciones con el rango que 

corresponde a cada una de las mismas, es decir: como determinaciones de ordenación 

general se recogen las que a tal nivel señala el artículo 86 del R.U; como determinaciones 

de ordenación general potestativas, las señaladas en el artículo 91 R.U; dejando en el nivel 

de ordenación detallada las indicadas en el artículo 101 del mismo Reglamento. 

 

A nivel de ordenación detallada 

 

 Se propone modificar la ordenación establecida en el Plan General, sin alterar la 

estructura de ésta. Se incrementa ligeramente la edificabilidad de la parcela S-1, pasando 

de 3,50m2/m2 a 3,81m2/m2, reduciendo en la misma cifra total la de la parcela S-2, de 

manera que esta última se transforma en dos parcelas menores, la S-2b con uso 

residencial y tipología de Edificación en Bloque Abierto (Ord 4ª), con la misma altura 

máxima de cinco plantas y la misma edificabilidad total (1.928,50 m2 , el índice varía de 

3,50m2/m2 a 3,73m2/m2 por disminuir la superficie de la parcela), y la otra parcela 
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denominada S-2a con uso de equipamiento (Ord 13ª), con una altura máxima de una 

planta, con una edificabilidad de 1,00 m2/m2 sobre el nuevo y menor solar propuesto (312 

m2), quedando separadas ambas parcelas por una vía peatonal con acceso directo al 

espacio libre. Como resultado de la nueva ordenación de la parcela S-2 se eliminan los 

retranqueos previstos en la ordenación detallada del Plan General, por no resultar 

compatibles los retranqueos con la nueva solución. 

 

 El resto de la ordenación detallada, salvo el aumento del Espacio Libre Público, no 

sufre modificación alguna respecto de la contenida en el Plan General. 

 

 

3. Justificación e interés público de la propuesta 

 

Justificación de la Propuesta  

 

·  Como se expone en la Memoria Informativa, la figura de planeamiento elegida para la 

materialización de la propuesta, “Modificación Puntual del Plan General”, es la 

adecuada conforme establece el artículo 169 del RUCyL, ya que afecta a 

determinaciones que o bien son propias de “ordenación general”, o constan como “de 

ordenación general potestativas”, por lo que cualquier cambio en las mismas obliga a la 

modificación del Plan General. 

 

·  Una vez efectuada la modificación del Plan General en lo que son sus determinaciones 

propias, se podría haber confiado la modificación de las determinaciones propias de la 

ordenación detallada a un planeamiento posterior (Estudio de Detalle), sin embargo, 

para no diferir el proceso final, también se incorpora la nueva ordenación detallada al 

proyecto de Modificación del Plan General, manteniendo, no obstante, su condición de 

ordenación detallada. 

 
·  Respecto de las modificaciones propias del Plan General, que se concretan en una 

nueva ficha para el Sector, lo único que se pretende es diferenciar con total claridad las 

determinaciones de ordenación general de las determinaciones propias de ordenación 

detallada, en el sentido recogido en la legislación urbanística y en consonancia con el 

resto de las fichas de los restantes sectores de suelo urbano no consolidado contenidas 

en el Plan General.  
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·  Por su parte, la nueva propuesta de ordenación detallada mejora sustancialmente la 

ordenación establecida por el Plan General. Por un lado, una parte de la inicial 

edificabilidad residencial se destina a la construcción de un equipamiento en un edificio 

de una sola planta, perfectamente incorporado al espacio libre. Al mismo tiempo, el 

reducir la edificabilidad inicial de la totalidad de la parcela S-2 permite un doble objetivo: 

 
- Sustituir el bloque en L previsto, que tenía una parcelación que dificultaba el mejor 

diseño en su esquina y la generación de medianeras, por dos bloques lineales 

exentos: el de equipamiento antes mencionado con frente a la Calle Víctor García 

de la Concha, con una mejor integración en la zonificación del entorno, y otro con 

frente a la calle Nueva de San Bernardo, en el que se concentrará toda la 

edificabilidad que corresponde al Ayuntamiento de Salamanca, y cuya resolución 

supone una notable mejora de la calidad arquitectónica y estética de este edificio. 

- Conseguir eliminar la barrera arquitectónica que resultaba de la anterior edificación 

del bloque inicial en L previsto, tanto en cuanto a la altura como a su accesibilidad 

hacia el espacio libre público proyectado a la espalda del Hospital de la Santísima 

Trinidad. De esta manera se logra una mayor permeabilidad tanto visual (al 

disminuir la altura de la parcela S-2a) como de acceso peatonal al prolongar el 

espacio libre público. 

 

 

Se relacionan las superficies comparadas de las parcelas lucrativas del sector: 
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�
Interés público  

 

 La actividad urbanística, en general, está orientada a que “el uso del suelo se realice 

de acuerdo al interés general y a la función social de la propiedad” (artículo 5.3 RUCyL). 

Éste fue, sin lugar a dudas, el objetivo perseguido con la ordenación detallada del Sector 

SU-NC nº33. Este interés público se refuerza de manera significativa con la propuesta de 

modificación que se presenta en este Proyecto. Los cambios que se introducen en la 

parcela S-2 suponen una manifiesta mejora respecto de la ordenación anterior , lo que 

repercute no solamente sobre el ámbito de dicha parcela sino sobre el conjunto del Sector, 

extendiéndose este efecto favorable también a la población más próxima. 

 

 Es indudable que la nueva ordenación de la parcela S-2, ahora sustituida por dos 

parcelas independientes, una residencial y la segunda destinada a equipamiento, mejora la 

calidad de las edificaciones resultantes, eliminando medianeras entre edificaciones al 

tiempo que posibilita el desarrollo completo de cada una de las edificaciones mediante un 

proyecto de promoción exclusivo. Además, la nueva solución en dos edificios 

independientes mejora la permeabilidad y accesos del espacio libre , aumentando en 

consecuencia la superficie destinada a espacio libre en 63,48m2. También resulta de 

interés público la reserva para equipamiento de titularidad privada de una parte de la 

edificabilidad anteriormente destinada a viviendas, lo que afecta positivamente a la 

reducción de la densidad en el conjunto del Sector , y todo ello mejorado por la 

interrelación que se crea entre esta nueva dotación y el espacio libre público. 

 

 La ordenación propuesta favorece el interés público por su mejor adecuación al 

entorno y por una mayor diversificación de usos  que la contemplada en la ordenación 

del Plan. La incorporación del uso Equipamiento en la parcela S-2a contribuye a paliar las 

necesidades dotacionales que el PGOU detecta en la Unidad integrada 3. Se aporta como 

Anexo 2 de la Modificación. Como se deduce del Análisis Dotacional del Plan la Unidad 

integrada 3 (que incluye San Bernardo, Carmelitas Oeste …) es muy deficitaria en las 

dotaciones SC- Socio cultural, A- Asistencial, D- Deportivo y ZV- zonas verdes. Por ello 

con el uso Equipamiento en la parcela S-2a ayuda a reducir las carencias dotacionales  

de la unidad urbana (San Bernardo) situada en el Barrio 3.1 de la Unidad integrada 3 

(según las denominaciones del PGOU). 
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 Por otro lado, el incremento de edificabilidad que se produce sobre la parcela S-1 no 

modifica las condiciones volumétricas (sólido capaz) de la parcela, al no alterarse los 

parámetros urbanísticos que lo definen: superficie del solar, tipología, alineaciones, 

ocupación máxima de la parcela, patios, altura máxima, número de plantas máximo, 

retranqueos y vuelos; todo lo cual permite asegurar que la modificación planteada mejora 

el interés público de la actuación urbanística. 

 

 Para que esta nueva ordenación, que supone una mejora de la inicialmente 

contemplada en el Plan General, sea viable, es necesaria la previa modificación de las 

determinaciones de ordenación general expuestas en el apartado anterior, modificación 

que en ningún caso debe considerarse una singularización para el Sector SU-NC nº33, 

sino que responde a la necesidad de subsanar un error del propio Plan General, que 

establece como determinaciones de carácter general algunas que son propias de la 

ordenación detallada. 

 

4. Estado comparativo de determinaciones 

 (Se adjuntan las fichas urbanísticas del Sector del P.G.O.U y la propuesta para 

presente Modificación Puntual para facilitar el análisis comparativo de las mismas). 

 

Determinaciones de ordenación general  

 

·  Se mantienen vigentes las determinaciones de ordenación general: Uso predominante, 

Usos compatibles y prohibidos; y  Densidad máxima de edificación. (determinaciones de 

ordenación general 1ª,2ª y 3ª de las fichas) 

 

·  Se elimina de este nivel la determinación relativa a la edificabilidad por parcela 

(determinación de ordenación general 4ª), que se pasa al nivel de ordenación detallada 

conforme al artículo 101 R.U. 

 

La comparación de las determinaciones del estado actual (PGOU) y del estado 

propuesto (Modificación Puntual), así como su adecuación y conveniencia, están 

justificadas en epígrafe anterior en su apartado Justificación de la propuesta.  

 

Determinaciones de ordenación general potestativas  
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·  Se mantienen vigentes las determinaciones de ordenación potestativas: Parcelación, 

Patios, Altura máxima de la parcela, nº de plantas máximo, y vuelos   (determinaciones 

de ordenación general potestativa 2ª,5ª,6ª,7ª y 8ª) 

 

·  Tipología (determinación de ordenación general potestativa 1ª): se adapta la 

terminología de la tipología que figura en el P.G.O.U para la parcela S-1 “Edificación con 

frente de fachada y construcción entre medianeras”, que no se corresponde con 

ninguna de las tipologías previstas en el propio P.G.O.U. Se adopta la tipología 

equivalente del P.G.O.U “Edificación en manzana compacta”. 

 

·  Alineaciones (determinación de ordenación general potestativa 3ª): En el P.G.O.U figura 

el texto “Ver plano SU-NC 33 del Anejo Sectores de suelo urbano no consolidado”. 

Como se modifica este plano, ahora figura en este apartado el texto “Ver plano SU-NC 

33 adjunto”. 

 

·  Ocupación máxima de la parcela (determinación de ordenación general potestativa 4ª): 

100% en la parcela S-2. Para la parcela S-2 se elimina la exigencia de retranqueo hacia 

la zona verde, ya que con la nueva ordenación que se propone para esta parcela (ahora 

dividida en dos independientes) no resulta procedente el retranqueo. 

 
En la parcela S-2a (equipamiento privado) no procede el retranqueo por la ordenación 

propuesta, una planta, aprovechamiento de 1 m2/m2 y ocupación 100% que 

corresponde a un volumen de una planta que ocupa el solar completo. 

En la parcela S-2b no procede el retranqueo por el mejor aprovechamiento de la planta 

baja y el desarrollo del acceso a sótano en un bloque con 12 m de fondo. 

 
·  Retranqueos (determinación de ordenación general potestativa 9ª): Se prohíben los 

retranqueos en la parcela S-2, por las mismas razones expuestas en el punto anterior. 

 

Determinaciones de ordenación detallada (no vincula ntes)  

 

 Para la ordenación detallada propuesta se detallan todas las determinaciones 

correspondientes a este nivel: División en parcelas, usos pormenorizados de las parcelas, 

tipologías edificatorias, edificabilidad por parcela, usos compatibles y prohibidos, patios, 

número máximo de plantas en cada parcela y regulación de vuelos. Todas estas 

determinaciones detalladas están adaptadas a las determinaciones de ordenación general, 

o de ordenación general potestativas, establecidas anteriormente. 
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Subsidiariamente será de aplicación lo dispuesto en la Ordenanza del PGOU 

correspondiente a cada tipología edificatoria. 

 

El plazo máximo para cumplimiento de deberes será de 10 años. 

 

Ficha de la Revisión-Adaptación del Plan General 2004. 
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FICHA de la MODIFICACIÓN PUNTUAL propuesta. 
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5. Incidencia de la Modificación sobre la ordenació n general  

 

 Resulta evidente la nula incidencia que tendrá sobre la ordenación general la 

modificación propuesta, como se comprueba al pasar revista a las distintas 

determinaciones con rango de ordenación general señaladas en la Memoria Vinculante del 

P.G.O.U. 

 

·  La modificación no afecta a la clasificación de suelo (se mantiene la clasificación de 

suelo urbano no consolidado) 

·  La modificación no afecta a ninguno de los sistemas generales establecidos en el 

Plan General de Salamanca: vías públicas, servicios urbanos, espacios libres 

públicos, equipamientos o espacios protegidos. 

·  La modificación no afecta a ningún elemento incluido en el Catálogo de elementos 

protegidos del Plan General. 

·  La modificación no altera el uso predominante del Sector. 

·  La modificación no tiene incidencia alguna sobre el cumplimiento de plazos para 

establecer la ordenación detallada del Sector. 

·  La modificación no genera cambio alguno sobre el resto de parámetros urbanísticos 

del Sector: edificabilidad máxima, uso predominante, tipologías edificatorias, criterios 

sobre parcelación o alturas. 

 

 Además, como se pone de manifiesto a lo largo de la presente Memoria, la 

Modificación propuesta no solamente supone una correcta adaptación de las 

determinaciones urbanísticas al marco legal, sino que con ella se aumenta la racionalidad, 

sostenibilidad y calidad urbanística, mejorando la propuesta inicialmente planteada en este 

ámbito por el Plan General. 
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6. Adaptación de la Modificación a la normativa urb anística 

 

Carácter de la modificación    

 

 Los cambios que se proponen de algunas de las determinaciones que el P.G.O.U 

establece para el Sector SU-NC nº33, no forman parte de ninguno de los supuestos 

contemplados en el artículo 168 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y León, y que 

habrían supuesto la revisión del P.G.O.U: ni se aumenta la superficie de suelo urbano o 

urbanizable; ni se aumenta el número de viviendas en su ámbito; ni, en definitiva, se 

plantea la reconsideración de la ordenación general establecida en el P.G.O.U. 

 

 De esta manera, conforme al artículo 169 del mismo Reglamento, los cambios que 

se proponen sobre las determinaciones de carácter general que afectan al Sector SU-NC 

nº33, deben considerarse como Modificación del Plan General , cuyo contenido 

documental queda perfectamente establecido en el mismo artículo, siendo destacable la de 

“limitarse a contener las determinaciones adecuadas a su específica finalidad”, para lo que 

el Reglamento señala la obligación de incluir una Memoria Vinculante en la que se 

expresen y justifiquen los cambios. 

 

 Por su parte, las modificaciones que se proponen en la ordenación detallada podrían 

realizarse por medio de un Estudio de Detalle posterior, una vez aprobada la Modificación 

del P.G.O.U, sin embrago, a fin de no dilatar más el proceso, también se incorporan los 

cambios en la ordenación detallada en la presente Modificación. 

 

 Por otro lado, al ser el Plan General de Salamanca anterior a la entrada en vigor del 

Reglamento de Urbanismo de Castilla y León (Decreto de 9 de julio de 2009), las 

modificaciones que del mismo se realicen están afectadas por la Disposición Transitoria 

Primera del Reglamento por lo que todas las modificaciones deben cumplir el Reglamento 

“si bien tan sólo en aquellas determinaciones que sean objeto de modificación”. 

 

 La presente Modificación Puntual se adapta rigurosamente a la normativa urbanística 

de aplicación, y particularmente al Reglamento de Urbanismo de Castilla y León, así: 
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Cumplimiento del artículo 169 RUCyL 

 

·  Los cambios propuestos tienen la consideración de modificación del Plan General y 

en ningún caso pueden ser entendidos como revisión del mismo, pues no responden 

a ninguno de los supuestos recogidos en el artículo 168 sobre revisión: en modo 

alguno se reconsidera la ordenación general, tampoco se aumenta la superficie de 

los suelos urbanos o urbanizables, ni se modifica el número de viviendas. 

 

·  Documentalmente la Modificación Puntual satisface los requisitos del apartado 3 del 

artículo 169, para lo cual en esta Memoria Vinculante se da cumplimiento a los 

aspectos señalados en el mismo (justificación de la conveniencia e interés público, 

identificación y justificación de las modificaciones, influencia sobre el modelo 

territorial). 

 

Cumplimiento del artículo 172 RUCyL 

 

  La presente Modificación Puntual no solo respeta los espacios libres previstos en el 

Plan General sino que los incrementa en una superficie de 63m2. 

 

Cumplimiento del artículo 173 RUCyL 

 

  La Modificación Puntual no aumenta el volumen total edificable del Sector, ni 

tampoco cambia el uso del suelo del mismo, por lo que no precisa de incrementos de suelo 

para mayores dotaciones públicas. 
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Trámite ambiental  

 

De acuerdo con lo establecido con el art. 52.bis de la LUCyL: “Conforme a la 

legislación básica del estado en la materia, serán objeto de evaluación ambiental los instrumentos 

de planeamiento general que puedan tener efectos significativos sobre el medio ambiente, 

entendiendo como tales: 

 

b) Las modificaciones de instrumentos de planeamiento general en las que concurran alguna de las 

siguientes circunstancias: 

1º. Que clasifiquen suelo urbano o urbanizable no colindante con el suelo urbano de un 

núcleo de población existente, salvo que el uso predominante sea industrial. 

2º. Que modifiquen la clasificación de vías pecuarias, montes de utilidad pública, zonas 

húmedas catalogadas o terrenos clasificados como suelo rústico con protección natural. 

3º. Que modifiquen la clasificación de suelo en Espacios Naturales Protegidos o en 

espacios de la Red Natura 2000, salvo si la Consejería de Medio Ambiente considera que 

no existe una afección significativa sobre los mismos. 

4º. Que se incremente más de un 20 % la superficie conjunta de suelo urbano y urbanizable 

respecto de la ordenación anterior. Si el uso predominante es industrial, sólo se requerirá 

evaluación ambiental si además el ámbito es mayor de 50 hectáreas”. 

 

 De igual manera se expresa el art. 157.2 del RUCyL. 

 

 En el presente caso, se considera que no es necesario un nuevo trámite ambiental 

ya que la Modificación Puntual propuesta, como puede comprobarse fácilmente tanto en la 

breve justificación reflejada en los apartados anteriores como en el resto del presente 

documento, no se encuentra en ninguno de los casos contemplados en el art. 52.bis.1.b) 

de la LUCyL (o su equivalente del art. 157.2 del nuevo texto RUCyL) ya que: 

 

- No clasifica en ningún caso suelo urbano (los terrenos del ámbito de la presente 

Modificación Puntual poseen en la vigente Revisión del Plan General de 

Ordenación Urbana de Salamanca una clasificación de suelo urbano 

consolidado) o urbanizable, y por lo tanto, no lo hace con suelos no colindantes 

con el suelo urbano de población existente. 

- No afecta, al no localizarse en su ámbito, y por lo tanto, no modifica la 

clasificación de vías pecuarias, montes de utilidad pública, zonas húmedas 

catalogadas o terrenos clasificados como suelo rústico de protección natural. 
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- No realiza actuaciones, y por lo tanto no modifica la clasificación del suelo en 

Espacios Naturales Protegidos o en espacios de la Red Natura 2000. 

- Como ya se había mencionado en el punto primero, al no clasificar suelo urbano 

ni urbanizable, tampoco se incrementa en más de un 20% la superficie conjunta 

de los mismos respecto a la ordenación vigente. 
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Aplicación de la Disposición Transitoria Primera  

   

 Por otra parte, se considera oportuna la referencia al punto 3 de la D.T. 1ª del 

Reglamento, según la cual las modificaciones de los instrumentos de planeamiento deben 

adaptarse al Reglamento “si bien tan solo en aquellas determinaciones que sean objeto de 

modificación”. Esta limitación legal en grado de desarrollo exigible a las modificaciones de 

los instrumentos de planeamiento, justifica plenamente el contenido documental de la 

presente Modificación Puntual: 

  
·  Memoria Informativa y Planos de Información 

Expositivos de los antecedentes y de la situación de partida 

 
·  Memoria Vinculante 

En la que se exponen y justifican los cambios que se proponen, se analiza la nula 

influencia de los mismos sobre el modelo territorial, y se detalla el cumplimiento de 

las diferentes normativas Sectoriales afectadas 

 
·  Normativa Urbanística 

Reducida a una nueva ficha del Sector SU-NC nº33, en la que se detallan todas las 

determinaciones urbanísticas del mismo. Se mantiene la vigencia del resto de la 

Normativa Urbanística del P.G.O.U. 

 
·  Planos de Ordenación 

Reducido a un solo plano en el que se define la nueva Ordenación Detallada, en 

sustitución del equivalente del P.G.O.U, con el que queda perfectamente definida la 

solución planteada, no requiriéndose documentación gráfica complementaria. 

 

·  Estudio Económico (no incluido) 

No se incluye por la propia innecesaridad del mismo. Por un lado, las obras de 

urbanización ya están totalmente ejecutadas. Por otro, al no modificarse ni los usos 

ni los aprovechamientos del Sector, no se altera la incidencia que sobre la 

Hacienda Municipal tendrá el desarrollo de la actuación, lo que en otro caso habría 

justificado la elaboración de un informe de sostenibilidad económica específica. 
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7. Cumplimiento de la normativa en materia de prote cción civil. 

 

 Será de aplicación lo dispuesto en el artículo 12 de la Ley 4/2007, de 28 de marzo, 

de Protección Ciudadana de Castilla y Léon, y en la posterior modificación del apartado 1, 

por medio de la Ley 19/2010, de 22 de diciembre, de Medidas Financieras y de Creación 

del Ente Público Agencia de Innovación y Financiación Empresarial de Castilla y León 

(BOCYL no 246, jueves 23 de diciembre de 2010). 

 

 Por parte de la Agencia de Protección Civil de la Junta de Castilla y León se ha 

informado en otras ocasiones, que consultada la base de datos cartográfica disponible a 

nivel de municipio, Salamanca se encuentra afectada por los siguientes 

riesgos/peligrosidades: 

- Riesgo de Inundaciones : Plan de Inundaciones de Castilla y León (INUNCYL) 

publicado en BOCYL de fecha 3 de marzo de 2010: 

o Riesgo: Medio. 

- Riesgo de Incendios Forestales (Fuente DG del Medio Natural fecha de actualización 

cartográfica 20 de febrero de 2011): 

o Riesgo Local: Moderado. 

o Índice de Peligrosidad: Bajo. 

- Riesgo por carretera y ferrocarril: Plan Especial de Protección Civil ante emergencias 

por accidentes en el transporte de mercancías peligrosas por carretera y ferrocarril en 

la Comunidad Autónoma de Castilla y León (MPCyL): 

o Riesgo por carretera: Alto/Medio. 

o Riesgo por ferrocarril: Medio/Bajo 

 

En el caso que nos ocupa la presente Modificación Puntual no conlleva 

aumento o variaciones de ningún tipo de riesgo de los señalados anteriormente. 

 

Por lo tanto, se considera que nos encontramos en el caso contemplado en el 

art. 12.1 de la Ley 4/2007, de ausencia de afección, al tratarse de una modificación de la 

vigente Revisión-Adaptación del P.G.O.U. de Salamanca. 



�
�����������	�
��
�	��������
�����������
��	��������� ���������� � 
 !� ��� 
����������	"�����
	 �����$��
�

 
�

 
 

 No obstante, se indica que el ámbito de la Modificación Puntual, está fuera de la 

zona de inundaciones contempladas, así como alejada de zonas de carreteras y 

ferrocarriles. Sobre otros riesgos naturales como de incencios forestales carece de 

repercusión al encontrarse en una zona urbana consolidada, y en cuanto a deslizamientos 

de terrenos, tampoco tiene influencia al no existir este riesgo en el subsuelo como se ha 

podido comprobar en la construcción de las edificaciones del entorno. 

 

 El proyecto de la Norma Sismorresistente que define la peligrosidad sísmica del 

territorio nacional, analiza que en el territorio municipal de Salamanca los valores de 

aceleración sísmica son inferiores a 0,04 g. por lo que, no es necesario establecer medidas 

preventivas. 

 En cuanto a los riesgos tecnológicos, el ámbito se localiza alejado de centrales 

nucleares. En cuanto al riesgo de accidentes derivados del transporte de mercancías 

peligrosas por carretera, el ámbito se encuentra alejado de vías importantes de transporte. 

Asimismo, no existe almacenamiento de sustancias peligrosas por lo que, es claro que no 

se aumenta ni varían las condiciones existentes sobre los riesgos mencionados. 

 

 En conclusión, se considera que las actuaciones contempladas en la presente 

Modificación Puntual, no producen incremento o variación en la situación existente en los 

aspectos contemplados por la legislación de protección civil, existiendo en consecuencia 

ausencia de riesgo para las personas, los bienes y el medio ambiente, no siendo 

necesario, por las propuestas que formula la presente Modificación Puntual, adoptar 

ninguna medida correctora. 
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8. Cumplimiento de la normativa en materia de ruido  

  

 El presente apartado pretende comprobar la situación acústica del ámbito. Este 

estudio permite además, determinar el impacto acústico existente en la parcela objeto 

permitiendo si se desea, planificar con antelación acciones preventivas y correctivas 

(adecuación de los aislamientos de fachadas, empleo de asfaltos fonoabsorbentes…) que 

minimicen los efectos negativos que puedan detectar. 

 

 El principal foco de ruido es el tráfico rodado. Hay que destacar: La Avda.de 

Villamayor y calle Nueva de San Bernardo 

 

8.1.- Ámbito de aplicación . 

 

El área objeto de estudio se localiza en la zona noroeste de la ciudad, en el barrio 

de San Bernardo situada entre la Avda. de Villamayor y la calle Nueva de San Bernardo. 

 
 
El área objeto ocupa una superficie aproximada de 16.183,62m².  
 
En la siguiente  fotografía aérea se puede observar la localización exacta de la zona 
de estudio. 
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8.2.-Normativa de aplicación.  

·  Directiva Europea 2002/49/CE, de 25 de junio, sobre evaluación y gestión del ruido 

ambiental (DO n° L 189, de 18 de julio de 2002). 

·  Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido. 

·  Real Decreto 1513/2005, de 16 de diciembre, por el que se desarrolla la Ley 

37/2003, de 17 de noviembre, en lo referente a evaluación y gestión del ruido 

ambiental. 

·  Real Decreto 1.367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, 

de 17 de noviembre, en lo referente a zonificación acústica, objetivos de calidad y 

emisiones acústicas. 

·  Ley 5/2009, de 4 de junio, del Ruido de Castilla y León. 

·  Ordenanza municipal para la protección del medio ambiente contra la emisión de 

ruidos y vibraciones, publicada en el BOP Núm. 223, de 18 de Noviembre de 2004, 

con corrección de errores en el BOP Núm. 237, de 10 de Diciembre de 2004, y 

modificaciones publicadas en BOP Núm. 101. 28 de Mayo de 2.008, y BOP Núm. 

112 de 13 de junio de 2012. 

 

La Ley 5/2009, de 4 de junio, del Ruido de Castilla y León por el que se regula 

el régimen de protección contra la contaminación acústica de la Comunidad de Castilla y 

León, establece los valores límites relacionados con los usos del suelo. 

 

Los objetivos generales son: prevenir la contaminación acústica y su efecto 

sobre las personas y el medio ambiente y establecer los niveles, límites, sistemas, 

procedimientos e instrumentos de actuación necesarios para el control eficiente por parte 
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de las administraciones públicas del cumplimiento de los objetivos de calidad en materia 

acústica. 

El artículo 8 de ésta Ley define las áreas de sensibilidad acústica: 

� TIPO I : Área de silencio (uso dotacional sanitar io, docente, educativo, 

asistencial o  cultural). 

� TIPO II : Área levemente ruidosa 

� TIPO III : Área tolerablemente ruidosa 

� TIPO IV : Área ruidosa 

� TIPO V : Área especialmente ruidosa 

 

En las áreas urbanizadas, situación existente, el ruido ambiental no podrá 

superar los siguientes valores: 

      
Valores límite de niveles sonoros ambientales (Ley 5/2009). 
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Así pues, en nuestro caso concreto nos encontramos  en áreas de silenciao de tipo II y III 

al ser las parcelas de uso terciario y residencial. 

 

 8.3.- Metodología.  

 

Para el presente análisis se parte del Mapa Estratégico de Ruido del muncipio de 

Salamanca aprobado por la ORD FYM/855/2014, de 6 de octubre (BOCyL  de 24 de 

cotubre de 2014)  sobre la elaboración del Mapa Estratégico de Ruido y Planes de Acción 

en materia de contaminación acústica de la aglomeración de Salamanca. En la realización 

de dicho trabajo se manifiesta que se ha seguido la metodología básica descrita en la 

Directiva 2002/49/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 25 de junio de 2002 sobre 

evaluación y gestión del ruido ambiental; en la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del 

Ruido, y los Reales Decretos que la desarrollan, en la Ley 5/2009, de 4 de junio, del Ruido 

de Castilla y León, así como en el documento “Good Practice Guide for Strategic Noise 

Mapping and the Production of Associated on Noise Exposure”, elaborado por el grupo de 

trabajo de la Comisión Europea sobre evaluación de la exposición al ruido (WG-AEN). 
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8.4.-Mapas de zonificación acústica.  

 

 

NIVELES SONOROS. PERIODO DIA (Ld) 

A continuación, se presenta el mapa de niveles sonoros para ruido total durante el 

periodo día (Ld), mediante la representación de las curvas isófonas a partir de 55 dBA y en 

rangos de 5 dBA, empleando la gama de colores definida por el Ministerio de Medio 

Ambiente. 

 
 

 
 

Ámbito Modificación 
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NIVELES SONOROS. PERIODO TARDE (Le) 

 

A continuación se presenta el mapa de niveles sonoros para ruido total durante el 

periodo tarde (Le), mediante la representación de las curvas isófonas a partir de 55 dBA y 

en rangos de 5 dBA, empleando la gama de colores definida por el Ministerio de Medio 

Ambiente. 

 

 
 

 
 
 

 

 

 

Ámbito Modificación 



�
�����������	�
��
�	��������
�����������
��	��������� ���������� � 
 !� ��� 
����������	"�����
	 �����$��
�

 
�

NIVELES SONOROS. PERIODO NOCHE (Ln). 

 

A continuación se presenta el mapa de niveles sonoros para ruido total durante el 

periodo noche (Ln), mediante la representación de las curvas isófonas a partir de 50 dBA y 

en rangos de 5 dBA, empleando la gama de colores definida por el Ministerio de Medio 

Ambiente. 

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 

Ámbito Modificación 
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NIVELES SONOROS. PERIODO 24 HORAS (Lden). 

 

A continuación se presenta el mapa de niveles sonoros para ruido total durante el 

periodo 24 horas (Lden), mediante la representación de las curvas isófonas a partir de 55 

dBA y en rangos de 5 dBA, empleando la gama de colores definida por el Ministerio de 

Medio Ambiente. 

 

 
 

 
 
 
 
 
 

Ámbito Modificacion 



�
�����������	�
��
�	��������
�����������
��	��������� ���������� � 
 !� ��� 
����������	"�����
	 �����%��
�

 
�

 

 
 



�
�����������	�
��
�	��������
�����������
��	��������� ���������� � 
 !� ��� 
����������	"�����
	 �����%��
�

 
�

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



�
�����������	�
��
�	��������
�����������
��	��������� ���������� � 
 !� ��� 
����������	"�����
	 �����%#�
�

 
�

 

8.5.-Conclusiones . 

 

 El foco de ruido existente en el área de la Modificación Puntual es el tráfico rodado, 

éste el causante de mayor afección acústica por la Avda de Villamayor y Paseo Carmelitas. 

 

 A partir de los mapas anteriores y teniendo en cuenta que nos encontramos en  

áreas (tipo 2 y 3) el ámbito se encuentra expuesta a niveles de ruido admisibles (Lden<73 

dBA) por lo tanto, se cumplen los objetivos de calidad acústica establecidos en el Anexo II 

de la Ley 5/2009, de 4 de junio, del Ruido en Castilla y León, y no es necesaria la 

aplicación de las medidas preventivas o correctivas en el ámbito objeto de estudio. 
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9. Afecciones al catálogo y normativa de protección  del patrimonio 

arqueológico 

 
 Como puede observarse por los apartados anteriores, ni el objeto ni el contenido de 

la modificación propuesta tiene repercusión alguna sobre el Catálogo y normativa de 

protección del patrimonio arqueológico que se encuentra regulado en el capítulo 4.5 “Áreas 

y Yacimientos Arqueológicos”, del título IV “Normas de protección del Patrimonio Cultural y 

Natural. Catálogo”, de las Normas Urbanísticas de la Revisión-Adaptación del PGOU de 

Salamanca vigente, ni sobre su Catálogo de Elementos Protegidos y Áreas Arqueológicas. 

 
 En conclusión, se considera que la modificación propuesta, no modifica en ningún 

caso la normativa incluida en el capítulo 4.5 “Áreas y Yacimientos Arqueológicos”, del 

Título IV “Normas de protección del Patrimonio Cultural y Natural. Catálogo”, de las 

Normas Urbanísticas del PGOU (Revisión Adaptación 2.004) de Salamanca vigente, ni en 

el Catálogo de Elementos Protegidos y Áreas Arqueológicas de la vigente Revisión-

Adaptación del PGOU de Salamanca. 

 Se reproducen a continuación, el plano de “Áreas de interés arqueológico”, donde se 

observa que el ámbito de la modificación no está afectada por la normativa de protección 

del patrimonio arqueológico. 

 

 
Plano 4.1-OG. Áreas de interés arqueológico. 
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10. Resumen ejecutivo 

De acuerdo con el artículo 11.3 del Texto Refundido de la Ley del Suelo (RDL 2/2008) : 
Publicidad y eficacia en la gestión pública urbanística, que se transcribe: 
 
“3.  En los procedimientos de aprobación o de alteración de instrumentos de ordenación urbanística, 
la 
documentación expuesta al público deberá incluir un resumen ejecutivo expresivo de los siguientes 
extremos: 
 
a) Delimitación de los ámbitos en los que la ordenación proyectada altera la vigente, con un plano 
de su 
situación, y alcance de dicha alteración. 
 
b) En su caso, los ámbitos en los que se suspendan la ordenación o los procedimientos de 
ejecución o de 
intervención urbanística y la duración de dicha suspensión.”  

 

Ámbito cuya ordenación se modifica  

 

 La presente Modificación Puntual modifica las determinaciones del P.G.O.U de 

Salamanca de 2007 en todo el ámbito del sector de suelo urbano no consolidado SU-NC 

nº33 “Pº de Carmelitas/Hospital de la Santísima Trinidad”.  

 

 El plano de su situación queda recogido en los planos de información de la memoria 

informativa de este documento. Se reproducen como imagen.  

 

Plano de información I-1.- Plano parcelario y catastral. 
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Plano de información I-2.- Plano de SU-NC Nº33 PGOU.  

 

 

 

O.1.- Plano del SU-NC Nº33 - Modificación puntual propuesta – Determinaciones de 

ordenación general. 
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Ámbito de suspensión de licencias  

 

 Hasta la aprobación definitiva de la presente Modificación Puntual se suspenderá la 

concesión de licencias en todo su ámbito, no afectando la suspensión a la vía pública ni 

tampoco al espacio libre público. 

 

 

Salamanca, enero de 2015. 
 
 
 
 

Fdo: Emilio Cobos Mateos, arquitecto. 
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 – Normativa Urbanística 

Ficha sector SU-NC Nº33 -Modificación puntual propuesta. 
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MODIFICACIÓN Nº 12. 
 
Modificación Puntual del Sector SU-NC Nº 33 “Pº Carmelitas / Hospital 
de la Santísima Trinidad”   
 
 

 
Plano de Ordenación 

 

 

 

 

O.1 .- Plano del SU-NC Nº33 - Modificación puntual propuesta – Determinaciones de 

ordenación general. 
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ANEXO 1: Datos catastrales de las parcelas del sect or SU-NC nº 33  
Paseo Carmelitas /  Hospital Stma. Trinidad. 
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ANEXO 2: Análisis Dotacional del PGOU de la Unidad integrada 3,  
en la que se sitúa el sector SU-NC nº 33  Paseo Car melitas /  
Hospital Stma. Trinidad. 
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Del Análisis Dotacional del PGOU  

 

 

 

 El sector SU-NC nº 33 “ Paseo Carmelitas – Hospital Stma Trinidad” está situado en 

la unidad urbana 15-B (San Bernardo) – Barrio 3.1 – Unidad Integrada 3. 

 

 Se recogen las páginas relacionadas del Análisis Dotacional del PGOU (98, 194,195, 

228, 239, 240, 251, 252, 257) y las conclusiones del Análisis Dotacional (272) para su más 

fácil consulta. 
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