MODIFICACION PUNTUAL DE LA DELIMITACION DE SUELO URBANO DE
BUENAVISTA DE VALDAVIA

1.- ANTECEDENTES

Promueve la presente modificacion puntual de la delimitaciéon de suelo
urbano de Buenavista de Valdavia, el Excmo. Ayuntamiento de
Buenavista de Valdavia para la creacion de una zona residencial en la
que se creardn unas viviendas de proteccion oficial.

Dicha superficie es un suelo propiedad del Ayuntamiento cuya
calificacion actualmente es no urbanizable a pesar de que cuenta con
todos los servicios y dotaciones requeridos para suelo urbano.

Bajo estas premisas, la modificacion consiste en un cambio apreciable
de la clasificacion de suelo prevista en la delimitacidon de suelo urbano
de Buenavista de Valdavia realizindose las previsiones descritas en el
punto 4 de éste documento.

2.- UBICACION

Comprende las superficies de suelo no urbanizable descrito por una
superficie de 21540 m2 con registro  catastral  numero
34037 A103000540000UT y estd comprendido entre una via de actual
trazado perpendicular a la carretera comarcal Buenavista- Renedo vy el
camino viejo a Polvorosa.

2.1.- USO ACTUAL
El uso actual de la superficie a modificar es el descrito en la delimitacion

del suelo urbano como suelo no urbanizable en la que no se prevé el
uso residencial.

3.- DESCRIPCION DEL SECTOR A MODIFICAR

Suelo clasificado como suelo no urbanizable sin edificaciones existentes
y con una superficie total aproximada de 21540 m?2 .

3.1.- USO

Residencial. Permitida Unicamente el uso residencial en su categoria de
vivienda unifamiliar.

Dotacional. Permitido Unicamente la clase docente, sanitario-asistencial,
sociocultural-religioso, ocio-espectdculos, administracion y seguridad.



3.2.- ORDENANZA DE EDIFICACION

3.2.1.- Alineaciones y rasantes.

Serdn las definidas en la correspondiente documentacion grafica
y en su caso en el Proyecto de Ejecucidon o en el preceptivo
Estudio de Detalle de la correspondiente Unidad de Actuaciéon o
al de conjuntos de vivienda adosada.

3.2.2.- Altura maxima.

En lo referente a niumero de plantas serd de aplicacion lo
siguiente:

a.- Se fija el nUmero maximo de plantas en DOS PLANTAS mds
bajo-cubierta, (BAJA + UNA + BC), siendo la altura maxima de la
edificacion de 7,00 m., medida desde la rasante de la acera o del
terreno en contacto con la edificacidon a la cara inferior del
forjado del techo de la planta primera, medida en el punto medio
de la fachada o en tramos de 1500 m. de la misma. En el
computo del nimero de plantas se incluirdn los semisdétanos que
sobresalgan mas de 1.40 m. por encima de la rasante del terreno
en cada punto, medidos a la cara superior del forjado de planta
baja.

La altura libre de pisos serd en todo caso:
Planta baja: minima 2.8 m. - méxima 3.5 m.
Planta de pisos: minima 2.50 m. — mdaxima 2.80 m.

Cuando por razones de uso agropecuario en planta bagja, se
localice en ella un garaje para maquinaria industrial, agricola o
similar, la altura mdxima serd de 4,00 m. Lo anterior no podrd
justificar el incumplimiento de la condicion de altura mdxima de la
planta baja, en el resto de la misma que no se destine a uso de
garaje, ni la limitacién de altura méxima de la edificacion. En caso
de planta Unica, la altura libre mdxima de la planta baja serd de
6,00 m.

Se establece la altura mdxima a cumbrera de edificacion en
11,00 m., medida desde la rasante del terreno en contacto con la
edificacion, o su proyeccion, en el punto medio de la fachada o
en framos de 10 m. de la misma.



b.-Fondo edificable y aprovechamiento.

Exteriormente las alineaciones de fachada se ajustaran a las
establecidas en el plano correspondiente, correspondiendo a
toda edificacion un fondo edificable maximo de 20 m.

El aprovechamiento mdaximo serd el resultante de aplicar a la
altura mdxima autorizada el fondo mdaximo edificable. El resto del
solar podrd edificarse Unicamente en planta bagja.

Se permite el aprovechamiento del espacio libre bajo la cubierta.
Se permitird la utilizacidn de este espacio como local vividero
cuando tenga una ventilacion y aislamiento térmico adecuado al
uso, su altura libre minima sea de 1 m y alcancen en algun punto
una altura libre minima de 2.30 m. Deberd vincularse a la vivienda
situada debajo, no pudiendo en ningun caso constituir vivienda
independiente. El aprovechamiento bajo cubierta computard a
efectos del niUmero de plantas y del cdiculo de la edificabilidad
sobre parcela. Su materializacion se realizard ateniéndose a las
siguientes caracteristicas:

Considerando un vuelo tedrico de 0.60 m, desde la fachada y un
frente mdaximo en el vuelo de 020 m de grosor, puede
considerarse el aprovechamiento bajo una pendiente mdaxima del
40%. Todo el volumen edificado tendrd que quedar incluido
denfro del volumen virtual asi definido.

c.- Cubierta.

Se autoriza la cubierta inclinada, con pendiente maxima del 40%.
Se admitird el uso de pendientes distintas en distintos faldones de
cubierta, de forma que puedan abrirse huecos de luces en el
plano vertical resultante en el encuentro de los dos faldones. La
altura mdxima de estos huecos serd de 0.75 m. y su longitud
indefinida. La iluminacion del espacio bajo cubierta, caso de
existir, se podrd realizar con lucernarios situados en el plano del
faldon de cubierta.

Se permite asimismo la instalacidn de paneles solares o
instalaciones andlogas siempre que se integren en la misma y no
supongan una alteracion sustancial de la silueta del nucleo. La
colocacion de ofras instalaciones como aire acondicionado, no
se realizard sobre la via publica de forma directa, sino a fachadas
sobre patio.



3.2.3.- Parcela minimay ocupacion maxima.

Parcelas nuevas no inferiores a 400 m2. A los efectos de
segregaciones del parcelario actual o reparcelacion, las parcelas
resultantes deberdn tener un frente de fachada a vial publico
igual o superior a 10 m. ademds de permitir la inclusion de un
circulo de 10 m. de didmetro. En las parcelas existentes que por su
tamano no pueden materializar la edificabilidad asignada, se
aplicardn las condiciones de edificacion pareada, con un
retfranqueo respecto al vial de acceso de 3 m.

En las viviendas especificadas en el plano como de proteccion
oficial las parcelas minimas serdn de 300 m2, con las mismas
especificaciones que se describen anteriormente.

El retranqueo de las fachadas respecto a los linderos tendrd un
minimo de 3m.

En el caso de viviendas pareadas, el frente minimo de fachada no
serd inferior a 6 metros, para cada una de las viviendas.

Sl se produjera una segregacion de fincas, se deberd de justificar
que no se crea ninguna parcela in edificable. Las parcelas
resultantes de segregaciones en el Suelo Urbano, han de cumplir
con las condiciones senaladas para las parcelas  minimas
edificables, no pudiendo ser ninguna parcela resultante menor
de 400 metros cuadrados.

a) Edificabilidad y Ocupacién maxima de parcela.

A toda parcela le corresponderd una edificabilidad mdxima de
0,5 m2/m2 de parcela, medidos sobre parcela neta.
Considerando superficie neta, la superficie del solar resultante, fras
detraer las cesiones que le correspondiesen para viales publicos.
La ocupacion mdaxima de la parcela por la edificacion serd del
60% de la superficie de la misma, computdndose en esta suma la
de todas las edificaciones, sean o no residenciales, principales o
auxiliares. El resto de la parcela tendrd la consideracion de
espacio libre de uso privado.

b) Cuerpos volados, miradores y balcones.
Se autorizan los cuerpos volados cerrados, con un vuelo mdaximo

de 1 m sobre la linea de fachada. Su superficie computard a
efectos de edificabilidad.



Se autorizan los balcones abiertos de cualquier longitud, con un
vuelo mdaximo de 1 m sobre la linea de fachada. No computardn
edificabilidad si son descubiertos y su alero no supera 0,60 m. de
vuelo.

Se autorizan los miradores cerrados y acristalados en toda su
altura con un vuelo mdximo de 1 m sobre la linea de fachada vy
una longitud indeterminada. Su superficie computard a efectos
de edificabilidad.

Se autorizan las terrazas abiertas con una longitud inferiora 3 my
un vuelo mdaximo de 1 m sobre la linea de fachada. Si su
profundidad penetra hacia el interior de la linea de fachada,
computard a efectos de edificabilidad la superficie que quedaria
encerrada en la prolongacion virtual de ésta, y no lo haria la
albergada en el vuelo permitido.

Se autorizan vuelos de cornisas y aleros de hasta 1 m de longitud y
situados a una altura minima de 3.00 m de la rasante de proyecto
definida en el punto c). Si el vuelo superara esta medida se
considerard computable a efectos de edificabilidad la superficie
situada bajo él.

En caso de que existan alguno o varios de los vuelos permitidos
descritos en los pdrrafos anteriores, estos no podrdn invadir el
refranqueo de 3 m hasta el lindero de las parcelas, excepto en el
caso de los aleros y cornisas o en el de los balcones abiertos.

c) Cubierta.

En lo referente a las cubiertas es de aplicaciéon: se autoriza la
cubierta inclinada, con pendiente mdxima del 40%. Se admitird el
uso de pendientes distintas en distintos faldones de cubierta, de
forma que puedan abrirse huecos de luces en el plano vertical
resultante en el encuentro de los dos faldones. La altura mdaxima
de estos huecos serd de 0.75 m. y su longitud indefinida. La
iluminacion del espacio bajo cubierta, caso de existir, se podrd
realizar con lucernarios situados en el plano del faldon de
cubierta.

Se permite asimismo la instalacidn de paneles solares o
instalaciones andlogas siempre que se integren en la misma y no
supongan una alteracion sustancial de la silueta del nucleo. La
colocacion de otras instalaciones como aire acondicionado, no
se realizard sobre la via publica de forma directa, sino a fachadas
sobre patio.



3.2.4.- Cerramiento al frente y entre parcelas.

La materializacion de la alineacion oficial de las parcelas se
realizard con una valla compuesta como minimo de un zécalo
ciego de 1 m de altura realizada en los materiales descritos para
las fachadas y un cierre metdlico o vegetal hasta una altura de
2.00 m.

3.2.5.- Condiciones estéticas.

a)

b)

Las Condiciones Estéticas son las que se imponen a las
edificaciones o elementos constructivos para salvaguardar su
propia imagen visual y la integracidon en el conjunto
edificatorio al que pertenezca. Serdn de aplicacion cualquiera
que sea el uso o destino de las edificaciones.

Las obras de nueva planta y las reformas, ampliaciones o
rehabilitaciones de edificios ya construidos deberdn armonizar
con el entorno construido. A tal efecto, se procurard respetar
los volumenes edificados, las alturas de forjados, las
proporciones entre huecos y macizos y las propias
proporciones de los huecos en si, los materiales tradicionales y
su utilizacion, asi como se cuidard el diseno de los elementos
sobresalientes de los edificios.

Se utilizardn en las fachadas y cubiertas los materiales vy
acabados caracteristicos de la zona, admitiendose el empleo
de nuevos materiales cuando estos armonicen con los
tradicionales. Los materiales de acabado de la cubierta serdn
teja cerdmica o de hormigdon, en tonos rojos o marrones. En los
edificios de uso industrial o agropecuario se permitird la
utilizacion de paneles metdlicos o placas de filbrocemento, en
tonos rojos o marrones.

El acabado de las fachadas serd de ladrilo cara vistqg,
enfoscados, revocos encalados o pintados en tonos grises,
ocres, fierras, etfc., y fabricas o aplacados de piedra natural o
artificial. Se prohibe el acabado de fachadas con bloque de
hormigdn visto y la utilizacion de plaguetas cerdmicas en
aplacados de fachada.

La composicion y forma de los huecos de fachada, tanto en
planta baja como en plantas de piso, se adecuard al entorno
y serd predominantemente vertical. En planta baja, se autoriza



la apertura de un hueco por edificacidn para acceso de
vehiculos.

f) Las carpinterias en fachadas serdn de madera para barnizar,
metdlicas para pintar, PVC o aluminio lacado o anodinado en
tonalidades acordes con el entorno.

g) Las rejas en huecos de fachada se disenardn segun los modos
tradicionales y se colocardn de modo que no sobresalgan de
la linea de la fachada.

3.3.- SUPERFICIE DEL SECTOR

21540,00 m?2

3.4.- APROVECHAMIENTO MEDIO

0,5 m2/m?2

3.5.- DENSIDAD MAXIMA

25 viviendas/ha

3.6.- PLANEAMIENTO DE DESARROLLO

Estudio de detalle.

3.7.- CESIONES

Todas de acuerdo con los estdndares de la LUCYL.
3.8.- ALTURA MAXIMA

2 plantas + Bajo cubierta (7 metros al aleroy 11m a cumbrera).
3.9.- SOTANOS O SEMISOTANOS

Permitido.

3.10.- BAJO CUBIERTA

Permitido.

3.11.- PENDIENTE DE LA CUBIERTA

40 % mdaximo.



4.- PLANEAMIENTO DEL PROBLEMA

El Ayuntamiento desea construir viviendas protegidas en la parcela
municipal anteriormente descrita. Para ello se encuentra con la
dificultad de que el sector en el que se ubica dicha parcela estd
localizado en suelo no urbanizable, y es necesaria su clasificacion como
suelo urbano consolidado. Se pone en marcha ofra iniciativa de
clasificacion de suelo urbano a través de las Normas Urbanisticas
Municipales, lo que ya se encuentra en fase de aprobacién por parte
del Ayuntamiento, como resultado de las dificultades que conlleva
clasificar urbanisticamente el sector, se tframita dicha memoria.

5.- PROPUESTA DE MODIFICACION

La estrategia que se propone para resolver el problema es llevar a cabo
el aprovechamiento de dicha zona, ejecutando una transformaciéon de
suelo no urbanizable, en suelo urbano consolidado.

La ficha resultante del sector serd:



Ficha del sector.

Condiciones de volumen y edificacion:

Parcela minima: 400 m2.
Frente minimo: 6,00 m.
Retranqueos: 3 m a fachada y 3 m a

linderos, salvo acuerdo.
Lindero con materializacion

alineacioén
Edificabilidad: 0,50 m2/m2.
Ocupacion maxima: 60 %

Altura méxima: 2 plantas + bajo cubierta
7,00 metros al alero
11,00 metros cumbrera
Sotanos o semisétanos:  permitido
Bajo cubierta: permitido
Pendiente de la cubierta: 40% maximo

Condiciones estéticas:

Aleros: 0,60 m. de vuelo
Vuelos, balcones y miradores: 1,00 m. de vuelo

Materiales de fachada:  Ladrillo, enfoscados, revocos
encalados o] pintados.
Fabricas y aplacados piedra
natural o artificial

Materiales de cubierta:  Teja ceramica y hormigdn roja
0 marron

Carpinterias; Todas en tonalidades acordes
con el entorno

6.- MEMORIA VINCULANTE

Para llevar a cabo dichos objetivos ha de hacerse una Modificacion en
las Normativa vigente Municipales. En el articulo 169 del Reglamento de
Urbanismo de Castilla y Ledn se determina en el punto 3.b la existencia
de una Memoria Vinculante, que establezca los siguientes aspectos:

- La justificacion de la conveniencia de la modificacion,
acreditando el interés publico.

- La modificacion puntual que aqui se presenta estd justificada por
la necesidad de la modificacion en la clasificacion del suelo. Por
otro lado, la utilidad publica y el interés social de la Modificacién
se encuentra en el destino puUblico de las viviendas protegidas. Las
viviendas se realizan para el beneficio de los ciudadanos de



Buenavista de Valdavia, para los vecinos mds desfavorecidos que
serviradn para facilitar las mejores condiciones de vida, impedir su
emigraciony el abandono del pueblo.

7.- JUSTIFICACION DE LA ORDENACION

El diseno del sector estd influido desde el punto de vista formal por los
elementos que definen el lugar: la carretera y la zona de influencia de
viales, que determinan unas fronteras claras con unas limitaciones
constructivas muy grandes. A la vista de éstas limitaciones la ordenacion
de la zona se realiza por medio de una amplia banda de proteccién de
la carretera libre de edificacion y destinada a zonas verdes.

Desde otro punto de vista, el diseno estd determinado por un elemento:

- La vivienda protegida. El ayuntamiento plantea la construccion de un
pequeno conjunto de viviendas protegidas con la tipologia de vivienda
unifamiliar adosada o pareada de manera que promueve la resolucion
de un problema de la poblacidén y al mismo tiempo se conserva la
tipologia edificatoria caracteristica del ndcleo.

8.- GESTION

El sector se gestionard mediante una Unica unidad de actuacion que
comprenda la totalidad del drea del sector, siguiendo lo establecido en
los articulos 26.2 y 108 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

A los efectos del desarrollo y ejecucion del Proyecto de Urbanizacion,
siguiendo el articulo 206.h del RU, se definen dos “Ambitos” o “Areas
funcionales” dentro sector, que gestiona como Unica unidad de
actuacién, lo que permite establecer dos etapas en la ejecucion de la
urbanizacion. Efectivamente se establece en dicho articulo que:

“Pueden realizarse recepciones parciales de la urbanizacion, siempre
que el Ayuntamiento considere que la parte recibida pueda estar
destinada al uso previsto con independencia funcional de las partes sin
recibir”.

Considerando la construccion de las viviendas, se puede afirmar que se
trata de una pieza con independencia funcional, razén por la cudl las
denominamos funcionales.



9.- ESTUDIO ECONOMICO
9.1.- COSTES DE URBANIZACION

Se parte, en primer lugar, de un andlisis de los costes estimados de las
actuaciones que se presentan en esta Modificacion. Hay que senalar
como punto de partida que se tfrata de una modificaciéon de iniciativa
municipal, que fiene por objeto la construccion de viviendas de
cardcter social (o viviendas con proteccion). Se entiende por vivienda
social, la vivienda que estd sujeta a algin régimen de proteccion o
subsidio. La vivienda social, también llamada vivienda protegida, es
definida en el decreto 52/2002 de 27 de marzo, de Desarrollo vy
Aplicacion del Plan Director de Vivienda y Suelo de Castilla y Ledn 2002-
2009 en su 17.1 de la siguiente manera: “Las Viviendas Protegidas de la
Comunidad de Castilla y Ledn son aqguellas viviendas de Proteccion
PUblica, promovidas para venta o uso propio, calificadas como tal por
la Administracion de la Comunidad de Castilla y Ledn.

En funcion de la ordenacion detallada que se define en los planos de
esta modificacion se calcula de manera aproximada la inversion
necesaria para la realizacion de la actuacion de la urbanizaciéon. Se
utilizan costes genéricos de urbanizacion, en las diferentes dreas y tipos
de calles y urbanizaciones que se utilizan, el coste de las infraestructuras
y su conexion a las existentes, y de esa manera obtener cifra que
permita conocer la repercusidon de estos costes por unidad, tanto de
metro cuadrado edificable, como por metro cuadrado aportado de
suelo.

Palencia octubre de 2010

El arquitecto: Inés Mendo Calvo



