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MEMORIA INFORMATIVA

1. INICIATIVA DE LA MODIFICACION

Se redacta la presente modificacion del PGOU de Salamanca, por iniciativa privada, cuyos Agentes
son:

Promotor: Nombre, Franci vier Corredera Hernandez.
NIF: ﬂ

Nombre! Berta Bote Bonaechea.
NIF:
Localidad;
Arquitectos: Nombre: Antonio de la Mano Hernandez.

Colegiado; 3518 en el Colegio Oficial de Arquitectos de Leén.
Direccion:  Calle Caleros 4, 1° A.

Localidad: 37001 Salamanca.

NIF: [

Nombre: Pablo de la Mano Hernandez.

Colegiado: 3837 en el Colegio Oficial de Arquitectos de Lebdn.
Direccion:  Calle Doctor Pifiuela n°2, esc. Derecha, 3°izq.

Localidad: Mnca.
NIF:

2. ANTECEDENTES Y OBJETO DE LA MODIFICACION

El solar de la presente modificacion se localiza en la Plaza San Juan Bautista n° 7, Parcela
Catastral 5888306TL7358H0001BX, Salamanca.

- ' e

Situacion y Parcela Catastral,



El edificio existente esta formado por dos edificaciones comunicadas entre si. El norte esta formé‘id& -
por planta baja y primera con fachada de silleria de piedra arenisca de villamayor y cubierta a dos '
aguas, una hacia la Plaza de san Juan Bautista y otra que se integra con la edificacién colindante
de la denominada casa de santa Teresa, de manera que existe una edificacidn colindante.

El cuerpo sur, tiene una planta baja de piedra arenisca de villamayor actualmente pintada, y una
planta primera y segunda de ladrillo aplantillado caravista. Su cubierta es de un agua, hacia la
Plaza de san Juan Bautista.

Se trata de un edificio incluido dentro del catalogo de edificios de interés, del Plan general de
ordenacion Urbana de Salamanca ( ficha 402 ). El nivel de catalogacion es Proteccién ambiental
B. En este grupo estan incluidos los edificios que poseen una fachada con suficiente interés para
ser conservada en su totalidad.

Por lo tanto las obras permitidas son.

- Restauracién estructural

- vaciado interior

- mantenimiento de fachadas.

- Reestructuracion de cubijertas.

En la ficha de catalogo, existe una " observacién “ en la que se permite edificar en el interior de la
parcela hasta agotar la edificabilidad y que la nueva volumetria se retranqueara un minimo de 3
metros de las fachadas catalogadas. Por lo cual para agotar la edificabilidad habia que ampliar
tres plantas sobre la fachada de silleria y una sobre la fachada de ladrillo.

El Objeto por el que se redacta la presente Modificacion Puntual es la de modificar la Ficha n®
402 del Catalogo de Edificios de Interés y Condiciones Urbanisticas de la Parcela Catastral
5888306TL7358H0001BX situada en la Plaza San Juan Bautista n® 7, Salamanca, en relacion a
consideraciones estéticas y volumétricas, que favorezcan el conjunto, eliminando en las
observaciones de la ficha de catalogacién el texto que dice, "La nueva volumetria se refranqueara
un minimo de tres metros de las fachadas catalogadas.”, adosando la nueva volumetria a la
fachada catalogada, y consiguiendo reducir el nimero de alturas totales de la edificacion agotando
la edificabilidad, pudiendo plantear una solucion con una incidencia menor sobre las dos
edificaciones BIC que se encuentra en su entorno, como son La Casa de Santa Teresa y La Iglesia
de San Juan Bautista.
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En la Memoria Vinculante se justificara de forma mas extensiva la modificacion pro u\é‘ vy
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aportando informes del Ayuntamiento y de la Comisién Territorial de Patrimonio Cui g‘@jat_ﬁg

Salamanca, que entienden mas favorable esta solucion.

Se adjunta ficha de Catalogacioén de la edificacién existente.




‘r;" Plan General de Ordenacion Urbana del Munieipio de CATA'LDGO DE EDIFIC'OS DE

Kalamanca, Revisian-Adapincidn 2004

1;.?.' _ Denominacion:

i L 181V Lacalizacion: PZ SAN JUAN BAUTISTA, DE, 7
Rel. Catastral: 58883 06A Identificacian 1984:

i

Fecha Construcclon: 1886/ Finales 5 XIX
Estilo: Variados Aulor: José Secall Asslon y olros

Propiedad: Privada Usos:

Materiales Fachada: Silleria de piedra [ranca. Ladrillo prensado. Rejerias metalicas
Caracteristicas singulares: Algunos huecos con dinteles de acero roblonado

ESTADD CONSERVACION: Delicienle Fachada:
Estructura: Cubierta;

GRADQ DE INTERES:

N® FICHA
402

Ab-027

Histérico:
Arquitecténico: Muestras de arquilecturas y organizaciones compositivas diversas
Urbano: Contribuyen a manfener algin caracter en un entorno muy degradado
CATALOGO 1984 CATALOGO 2004

Ambiental A :
Intervencian postarlor RESTAURACION ESTRUCTURAL
al afio 1984: VACIADO INTERIOR + RESTITUCION TIPOLOGICA
VACIADD INTERIOR
MANTENIMIENTO FACHADAS
DESMONTAJE Y REFETICION DE FACHADAS

REPETICION DE CUBIERTAS
REESTRUCTURACION DE CUBIERTAS X
Mantenlmiento elementos origlnales X
N? DE PLANTAS Existentes

L -

Valoracion de la Intervencion: Observaciones:

Amblental B

Qbras permitidas

Puede edificarse en &l Interior de parcela hasta agolar la
edificabllidad del solar segun rango de allura. La nueva
valumetria se refrangueard un minimo de tres metros de

las lachadas calalogadas.



3. DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ACTUAL

Parametros establecidos en el PGOU:

Clasificacion de suelo: Suelo Urbano Consolidado, fuera del Conjunto Historico Artistico.
Proteccién: La parcela donde se interviene esta englobada dentro del Area de Cautela
Arqueolégica Extensiva. Por lo que debe seguirse el procedimiento establecido en el Articulo
4.533.b.

Unidad Urbana. Le corresponde la n° 8, "Ursulas-San Marcos'.

Zonificacion de usos: Zona 1.

Catalogacion: Ficha n® 402 del Catalogo de Edificios Protegidos. Se adjunta Ficha de

Catalogacion en el apartado anterior.
Calificacion Urbanistica: Ordenanza 1, manzana compacta intensiva.

Usos:

vivienda colectiva y vivienda unifamiliar y la clase Residencia Comunitaria.

Usos compatibles y prohibidos: Atendiendo a su localizacién en el plano de zonificacion de
usos (9-0OD) y con arreglo al Cuadro de Regulacién de Usos.

Tipologia: Edificacién entre medianeras.

Ocupacion: En planta baja se puede ocupar el 100% y en el resto el 85%, si bien se puede
resolver el programa interior del edificio sin patios, no es exigible un porcentaje de ocupacién
maximo.

Nuamero de plantas: En la ficha de catalogacion del solar el nimero de plantas que propone
son las existentes, matizandose en las observaciones de la ficha: “Puede edificarse en el
interior de parcela hasta agotar la edificabilidad del solar segun rango de altura. La nueva
volumetria se retranqueara un minimo de tres metros de las fachadas catalogadas.”
Edificabilidad: En aplicacion del cuadro que figura en el Articulo 8.2.9. su indice de
edificabilidad al ubicarse en la unidad urbana n°8, y ser su rango de calle 1, es de 3,18m?*/ m?.
Parcela minima: Catastral vigente.

Retranqueos: No permitidos.
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4. NORMATIVA DE APLICACION N trasma s

El marco legal de la presente modificacion puntual es de aplicacion 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 |a Ley de Suelo.

e Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero por la que se desarrolla el documento
tecnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el
acceso y utilizacién de los espacios publicos urbanizados.

¢ Ley7/1985, de 2 de abril Reguladora de las Bases del Régimen Local.

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

Normativa autonémica:

s |ley 5/1999, de 8 de abril de Urbanismo de Castilla y Leén (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 Leén (RUCyL), vigente tras las diversas modificaciones
producidas.

« ORDEN FOM/208/2011, de 22 de febrero, por la que se aprueba la Instruccién
Tecnica Urbanistica 1/2011, scbre emisién de informes previos en el
procedimiento de aprobacion de los instrumentos de planeamiento urbanistico.

« Ley 5/2009, de 4 de junio, del Ruido de Castilla y Ledn.

e Ley4/2007, de 28 de marzo, de Proteccion Ciudadana de Castilla y Ledn.

5. PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE

La Normativa Urbanistica vigente en el Municipio y de aplicacién al solar es la correspondiente al
Plan General de Ordenacion Urbana de Salamanca, revision - adaptacion 2.004, aprobado
definitivamente en Enero de 2.007, y sus Modificaciones Puntuales posteriores.



MEMORIA VINCULANTE

1. CARACTER DE LA MODIFICACION

De acuerdo con el art. 57 de la vigente Ley 4/2008, de 15 de septiembre, de medidas sobre
Urbanismo y Suelo (en adelante L.U.C. y L.) "Se entiende por Revisién del planeamiento general
la total reconsideracion de la ordenacién general vigente. En particular, debe seguirse este
procedimiento cuando se pretenda aumentar la superficie de suelo urbano y urbanizable o la
prevision del nimero de viviendas de un término municipal en mas de un 50 por ciento respecto
de la ordenacién anterior, bien aisladamente o en unién de las modificaciones aprobadas en los
Ultimos cuatro afos".

El art. 168 del R.U.C. y L., en la nueva redaccién dada por el DECRETO 45/2009, de 9 de julio,
por el que se modifica el Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba el Reglamento
de Urbanismo de Castilla y Ledn, matiza mas el concepto de "reconsideracion de la ordenacion
general” al afirmar que se trata de "la reconsideracion total de la ordenacién general establecida
en los mismos",

Es claro que en el caso de la presente modificacion, no se produce ninguna reconsideracion de la
ordenacién general propuesta por la Revision - Adaptacién del P.G.0O.U. de Salamanca vigente, ni
se aumentan las superficies de suelos urbanos o urbanizables, ni mucho menos, se incrementa la
prevision del nimero de viviendas en mas del 50% tal y como resumidamente se ha mencionado
en el apartado anterior de este documento, y que mas detalladamente se justificara.

Del mismo modo, el art. 58 dela L.U.C.y L.,y el art. 169 del R.U.C. y L. afirman que; "Los cambios
en los instrumentos de planeamiento general, si no implican su revision, se consideraran como
modificacién de los mismos".

Nos encontramos pues claramente en esta situacioén, ya que la presente modificacién, que se
propone en el presente documento, no es sino una modificacidén puntual de aspectos concretos de
la Revisién - Adaptacion del P.G.O.U. de Salamanca vigente.

2. OBJETO DE LA MEMORIA VINCULANTE

Adaptacion del P.G.O.U. de Salamanca, tiene por objeto describir detalladamente y justificar la
modificacion que se pretende, en cumplimiento de lo dispuesto en el art. 169.3del RUC.y L.

Por tanto, en los apartados siguientes, se describe detalladamente tanto la identificacién y
justificacion de las determinaciones que se alteran, como la conveniencia de la modificacién.

Como puede comprenderse facilmente de la lectura y analisis de su contenido, y tal y como se
indicaba anteriormente, la modificacion propuesta debido a su caracter puntual, sin alteracién
alguna de las clasificaciones de suelo, es claro que no posee influencia alguna ni en el modelo
territorial ni en la ordenacién general vigente.




3. OBJETO DE LA MODIFICACION
El Objeto por el que se redacta la presente Modificacion Puntual es la de madificar la Ficha n° 402"~
del Catdlogo de Edificios de Interés y Condiciones Urbanisticas de la Parcela Catastral
5888306 TL7358H0001BX situada en la Plaza San Juan Bautista n® 7, Salamanca, en relacion a
consideraciones estéticas vy volumétricas, que favorezcan el conjunto, eliminando en las
observaciones de la ficha de catalogacion el texto que dice, “La nueva volumetria se retranqueara
un minimo de tres metros de las fachadas catalogadas.”, adosando la nueva volumetria a la
fachada catalogada, y consiguiendo reducir el nimero de alturas totales de la edificacion agotando
la edificabilidad, pudiendo plantear una solucidon con una incidencia menor sobre las dos
edificaciones BIC que se encuentra en su entorno, como son La Casa de Santa Teresay La Iglesia
de San Juan Bautista.

4. CONVENIENCIA DE LA MODIFICACION y ACREDITACION DEL INTERES PUBLICO

Su conveniencia e interés plblico se basa, como ya se ha indicado y justificado anteriormente, en
la necesidad de concretar con un mayor nivel de detalle las condiciones urbanisticas de Ia
edificaciéon incluida en la ficha n® 402 del Catdlogo de Edificios de Interés, de forma que se
consigan mejor los objetivos fijados en la Revisiéon - Adaptacién del P.G.O.U. de Salamanca
en cuanto a volumetria y limitacion de alturas, eliminando en las observaciones de la ficha
de catalogacién el texto que dice, “La nueva volumetria se retranqueara un minimo de tres
metros de las fachadas catalogadas.”, pudiendo adosar la nueva volumetria a la fachada
catalogada, y consiguiendo reducir el numero de alturas totales de la edificacion de 5 a 4 para
agotar la edificabilidad de derecho si la parte ampliada en altura se retranquease respecto a la
fachada catalogada, consiguiendo una incidencia menor sobre las dos edificaciones BIC que se
encuentra en su entorno, como son La Casa de Santa Teresa y La Iglesia de San Juan Bautista.
Todo ello, sin variar en absoluto los condicionantes que en materia de catalogacion vy
patrimonio exige la Revisién-Adaptacion del P.G.O.U. de Salamanca vigente.

Se adjunta plano 04_OG_7358N de niveles de proteccion, del Catalogo de Edificios, elementos y
areas de proteccién de Salamanca.
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Las determinaciones que se alteran, se consideran perfectamente identificadas, en el apartado
de conclusion de este documento al detallar concretamente las modificaciones propuestas,
incluyendo en el anejo correspondiente la ficha.

Por el objeto del tema, es claro que no existen influencias ni en el modelo territorial ni en la
ordenacién general vigente, al tratarse de una cuestion puntual de matizaciéon de condiciones

urbanisticas de una edificacion catalogada en la que se mejora su incidencia con su entorno.

Por lo tanto, queda acreditado el interés publico de la madificacion.
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5. JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA DE LA MODIFICACION ff J

La propuesta de modificacion persigue matizar con mayor detalle las condiciones urbanlstlce}é Clﬁ)
la edificacion incluida en la ficha n® 402 del Catélogo de Edificios de Interés, de forma qu&je
consigan mejor los objetivos fijados en la Revision - Adaptacién del P.G.O.U. de Salamanca
en cuanto a volumetria y limitacién de alturas, eliminando en las observaciones de la ficha
de catalogacion el texto que dice, “La nueva volumetria se retranqueard un minimo de tres
metros de las fachadas catalogadas.”, adosando la nueva volumetria a la fachada catalogada.

Esta modificacién se plantea principalmente por dos razones:

1. El ndmero de plantas permitida en la ficha de catalogacion son las existentes, matizandose en
las observaciones de Ia ficha: "Puede edificarse en el interior de parcela hasta agotar la
edificabilidad del solar segun rango de altura. La nueva volumetria se retranqueara un minimo
de tres metros de las fachadas catalogadas.” Por tanto se podria edificar en el solar hasta
agotar la edificabilidad sin establecer un nimero de alturas maximo.,

2. En el entorno del solar de la modificacién se ubican dos edificaciones B.1.C., frente al edificio
se ubica la Iglesia de San Juan Bautista (Monumento Nacional13/07/1983), y tras el mismo se
halla la Casa de Santa Teresa (Monumento Nacional 23/01/1981).

| o

57T

IGLESIA SAN JUAN BUTISTA
(B.L.C) ASA DE SANTA TERIESS

(B.1.C.)

Fiaza de San hivn Bttt

] Fuerin
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la edificabilidad de derecho, consiguiendo una incidencia menor sobre las dos edificaciones:BIG
anteriormente citadas, para ello, se propone la eliminacion en las observaciones de la fi cha de
catalogacion el texto que dice, “La nueva volumetria se retranqueara un minimo de tres metros de
las fachadas catalogadas.”, sustituyendo dicha observacion por:

El nimero de alturas permitidas en la nueva volumetria seran 2 plantas sobre la fachada de
piedra de villamayor con frente situado en el mismo plano que la existente. En la fachada
de la ladrillo caravista se mantiene la volumetria existente.

En la Documentacion Anexa se aportan informes de un Anteproyecto y de un Proyecto Basico
realizado en el presente solar, del Ayuntamiento y de la Comisién Territorial de Patrimanio Cultural
de Salamanca, en la que ratifican esta solucién y ven errénea la actual solucién del PGOU.

Por ofra parte en el informe técnico del Arquitecto Municipal, n° ref. 27/2018/LICU, con fecha
07/11/2018, en relacion al expediente de un Proyecto Basico ubicado en el solar afectado por la
modificacion, el técnico dice: A

Ademas de ello en las Observaciones de la Ficha se establece en primer lugar que.

de no condicionarse la intervencion en el interior de/ edificio catalogado, el PGOU permite edificar mas segun las alruras .
eslablecidas para la edificacién no catalogada colindante olvidéndose los redactores del Plan General al parecer, que
frente al edificio se ubica la Iglesia de San Juan de Barbalos y que tras el mismo se halla la Casa de Santa Teresa,
ambos BIC pues la altura que se permitiria v la 2° observacion de la Ficha del Catélogo producen una gran distorsién
en la ‘percepcion de ambos monumentos, pues esta segunda observacion es la siguiente: "La nueva volumetria
se retranqueara un minimo de tres meiros de las fachadas catalogadas".

Asl lo considerd, afortunadamente, la Comision Territorial de Fatrimanio Cultural al informar el Anteproyeclo citado
entendiendo que su resolucidn seria mucho mas correcta, para los dos BIC si se disminuye la alfura de la nueva
adificacion y con un retrangueo mas reducido pues los tres metros de la Ficha se consideran una inadecuada solucién
ya que sin ésle podria agotarse la edificabllidad de derecho sin afectar negativamente a los dos BIC, a lo que esle
Técnico afadiria que tradicionalmente los incrementos del n° de plantas en edificios de Salamanca se resolvian con
frente sifuado en el mismo plano que la fachada existente quedando la cornisa como si se tratarse de una imposta; sélo
hace falta comparar la resolucidn tradicional con los retranqueos establecidos por los recientes planeamientos para
decantarse por la primera solucion como establece el correcto Acuerdo adoptado por Fatrimonio.

El Proyecto Basico atiende no solo a lo acordado por la Comision Territorial de Patrimonio Cultural sino también a lo
pracisado en el Informe Técnico Municipal del Antaprovecio y que se recalca en este.




6. FINALIDAD DE LA PROPUESTA

Se redacta la siguiente propuesta con la finalidad de matizar con mayor detalle las cb'hdi;:'.fi:ﬁﬁés“
urbanisticas de la edificacion incluida en la ficha n® 402 del Catalogo de Edificios de Interés, en
cuanto a volumetria y limitacion de alturas, eliminando en las observaciones de la ficha de
catalogacion el texto que dice, "La nueva volumetria se retranqueara un minimo de tres metros de
las fachadas catalogadas.”, pudiendo adosar la nueva volumetria a la fachada catalogada.

La presente modificacion pretende reducir el nimero de alturas totales de |a edificacion para agotar
la edificabilidad de derecho, consiguiendo una incidencia menor sobre las dos edificaciones BIC
anteriormente citadas, para ello, se propone la eliminacién en las observaciones de la ficha de
catalogacion el texto que dice, "La nueva volumetria se retranqueara un minimo de tres metros de
las fachadas catalogadas.”, sustituyendo dicha observacion por:

El nimero de alturas permitidas en la nueva volumetria seran 2 plantas sobre la fachada de
piedra de villamayor con frente situado en el mismo plano que la existente. En la fachada
de la ladrillo caravista se mantiene la volumetria existente.

En la Documentacion Anexa se aporta la ficha n® 402 del Catalogo de Edificios de Interés de
Salamanca con la modificacion propuesta.




7. ANALISIS DEL ALCANCE DE LA MODIFICACION PUNTUAL

A. NECESIDAD DEL TRAMITE AMBIENTAL

De acuerdo con lo establecido con el art. 52.bis de la LUCyL: “Conforme a la legislacién basica del
estado en la materia, seran objeto de evaluacion 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:

1°. Que clasifiguen suelo urbano o urbanizable no colindante con el suelo urbano de un niicleo de
poblacién existente, salvo que el uso predominante sea industrial.

2° Que modifiquen la clasificacion de vias pecuarias, montes de utilidad publica, zonas hiimedas
catalogadas o terrenos clasificados como suelo ristico con proteccion natural.

3° Que modifiquen la clasificacién de suelo en Espacios Naturales Protegidos o en espacios de la
Red Natura 2000, salvo sila Consejeria de Medio Ambiente considera que no existe una afeccion
significativa sobre fos mismos.

4°. Que se incremente mas de un 20 % la superficie conjunta de suelo urbano y urbanizable
respecto de la ordenacién anterior. Si el uso predominante es industrial, sélo se requenm
evaluacién ambiental si ademas el ambito es mayor de 50 hectareas.”

De igual manera se expresa el art. 157.2 del RUCyL

&
En nuestro caso, consideramos que no es necesario un nuevo tramite ambiental ya qu Fﬁ’é” G“ ’
modificacion propuesta, como puede comprobarse facilmente tanto en la breve justificacion del
apartado 3 anterior 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 ningun caso suelo urbano o urbanizable, y por lo tanto, no lo hace con suelos no
colindantes con el suelo urbano de poblacion existente.

- No realiza ninguna observacion, y por lo tanto, no modifica la clasificacion de vias pecuarias,
montes de utilidad publica, zonas humedas catalogadas o terrenos clasificados como suelo rustico
de proteccion natural.

- No realiza actuaciones, y por lo tanto no modifica la clasificacién del suelo en Espacios Naturales
Protegidos o en espacios de la Red Natura 2000

- Como ya se habia mencionado en el punto primero, al no clasificar suelo urbano ni urbanizable,
tampoco se incrementa en mas de un 20% la superficie conjunta de los mismos respecto a la
ordenacion vigente.



B. AFECCIONES AL CATALOGO Y NORMATIVA DE PROTECCION DEL PAf};lmome
ARQUEOLOGICO %, 5~/

"-‘.

La parcela catastral 5888306TL7358H0001BX donde se interviene, estd englobada dentro del
Area de Cautela Arqueolégica Extensiva, regulada en el Articulo 4.5.3.3.b. de la vigente Revisién
- Adaptacion del P.G.0.U. de Salamanca.

e

De acuerdo con la memoria de la modificacion, el objeto es modificar la ficha n® 402 del Catalogo
de Edificios de Interés, eliminando en las observaciones de la ficha de catalogacion el texto que
dice, "La nueva volumetria se retranqueara un minimo de tres metros de las fachadas
catalogadas.”, adosando la nueva volumetria a la fachada catalogada consiguiendo una menor
altura en la edificacion para agotar la edificabilidad de derecho, y de esta forma conseguir una
solucion de menor impacto para los dos BIC que se encuentran en su entorno préximo.

Como puede observarse por los apartados anteriores, ni el objeto ni el contenido de la
modificacién propuesta tiene repercusion alguna sobre el Catalogo y normativa de proteccion
del patrimonio arqueolégico que se encuentra regulado en el capitulo 4.5 "Areas y Yacimientos
Arqueoldgicos" |, del Titulo IV "Normas de proteccion del Patrimonio Cultural y Natural.
Catalogo", de las Normas Urbanisticas de la Revisién - Adaptacién del PGOU. de
Salamanca vigente, ni sobre su Catilogo de Elementos Protegidos y Areas Arqueologicas.

En conclusion, se considera que la modificacién puntual propuesta, no modifica en ningun
caso la normativa incluida en el capitulo 4.5 "Areas y Yacimientos Arqueoldgicos" |, del Titulo IV
"Normas de proteccién del Patrimonio Cultural y Natural. Catalogo", de las Normas Urbanisticas
de la Revision - Adaptacion del P.G.O.U. de Salamanca vigente, ni en el Catalogo de
Elementos Protegidos y Areas Arqueolégicas de la vigente Revisién- Adaptacién del P.G.O.U. de
Salamanca.

C. CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA EN MATERIA DE PROTECCION CIVIL

':'\*

& il
De acuerdo con lo establecido en el Arf. 12.1 "La Ordenacién del territorio y el urbanismo camdn'n &
prevencion de los riesgos” LEY 4/2007, de 28 de marzo, de Proteccion Ciudadana de Castilla y
Leén, afiadido en la disposicion final novena de la Ley [CASTILLA Y LEON] 19/2010, 22
diciembre, de Medidas Financieras y de Creacién del Ente Plblico Agencia de Innovacién y
Financiacion Empresarial de Castilla y Ledn («B.O.C.L.» 23 diciembre/«B.0O.E.» 11 enero 2011):
“Los instrumentos de ordenacién del territorio y de planeamiento urbanistico general y sus
revisiones seran sometidos a informe preceptivo del 6rgano competente en materia de proteccion
ciudadana, en relacion con las situaciones de riesgo que pueda provocar el modelo territorial
adoptado en ellos. Los demas instrumentos de planeamiento urbanistico, asl coma las
modificaciones de cualesquiera instrumentos de planeamiento urbanistico, se someteran también
a dicho informe cuando afecten a dreas sometidas a riesgos naturales o tecnoldgicos, que hayan
sido delimitadas por la administracién competente para la proteccién de cada riesgo. En otro
caso, se haré constar la ausencia de afeccién en la memoria del instrumento de planeamiento”.

Las cuestiones relativas a la normativa objeto de analisis de proteccién civil se consideran
relacionadas con el planeamiento general que, para la ciudad de Salamanca resultd aprobado
en 2007, y no de esta modificaciéon puntual cuyo objeto esta perfectamente definido en
el documento en tramitacion,



Por lo tanto, dado el caracter puntual y el objeto de la presente Modificacion, se conmde‘i‘a qh@ /
misma no se ve afectada por ninguno de los conceptos relativos a la normativa wnculadafa; Iﬂ 3.4
proteccion civil. —

D. CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA EN MATERIA DE RUIDO

De acuerdo con lo establecido en el Art. 7.7 "Planeamiento territorial y urbanistico” de la
Ley5/2009, de 4 de junio, del Ruido de Castilla y Ledn (BOCL 09 de Junio de 2009 y BOE 06 de
Julio de 2009): “En los instrumentos de planificacién territorial y en los instrumentos de
planeamiento urbanistico se incluird una zonificacion actstica del territorio, las zonas de
servidumbre acustica y de reserva de sonido de origen natural, de conformidad con lo dispuesto
en esta ley’.

La modificacion propuesta en el presente documento, no tiene ninguna incidencia sobre lo
vigente en lo que se refiere a la normativa en materia de ruido, puesto que lo Unico que pretende
es modificar lo dispuesto en la Ficha n® 402 del Catélogo de Edificios de Interés, en cuanto a
las condiciones edificatorias de la construccién existente en la Parcela Catastral
5888306TL7358H0001BX situada en la Plaza San Juan Bautista n® 7, Salamanca.

E. CUMPLIMIENTO DEL ART. 168 DEL RUCyL

A continuacion se justifica el cumplimiento de lo dispuesto en el art. 169 del RUCyL, de una forma
resumida, dado que con mayor detalle se ha justificado en los apartados anteriores:

- Su conveniencia e interés publico se basa, como ya se ha indicado y justificado anteriormente,
en la necesidad de concretar con un mayor nivel de detalle las condiciones urbanisticas de la
edificacion incluida en la ficha n® 402 del Catalogo de Edificios de Interés, de forma que se
consigan mejor los objetivos fijados en la Revision - Adaptacién del P.G.O.U. de Salamanca
en cuanto a volumetria y limitacién de alturas, eliminando en las observaciones de la ficha
de catalogacion el texto que dice, “La nueva volumetria se retranqueara un minimo de tres
metros de las fachadas catalogadas.”, adosando |a nueva volumetria a la fachada catalogada,
y consiguiendo reducir el nimero de alturas totales de la edificacién de 5 a 4 para agotar la
edificabilidad de derecho, consiguiendo una incidencia menor sobre |as dos edificaciones BIC que
se encuentra en su entorno, como son La Casa de Santa Teresa y La Iglesia de San Juan Bautista.
Todo ello, sin variar en absoluto los condicionantes que en materia de catalogacién vy
patrimonio exige la Revisién-Adaptacion del P.G.O.U. de Salamanca vigente.

- Las determinaciones que se alteran, se consideran perfectamente identificadas, en el apartado
de finalidad de la propuesta de este documento al detallar concretamente las modificaciones
propuestas.

Por el objeto del tema, es claro que no existen influencias ni en el modelo territorial ni en Ia
ordenacion general vigente, al tratarse de cuestiones conceptuales puntuales.
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Como ha quedado demostrado en los puntos anteriores, la presente propuesta de modificacion ne
supone ninglin aumento del volumen edificable, ni del nimero de viviendas previsto, ni cambios™
de usos concretos, ya que los propietarios afectados seguiran teniendo el aprovechamiento
resultante de aplicar a la superficie de sus parcelas brutas la edificabilidad asignada por el
planeamiento general. Por ello, no sera de aplicacién lo dispuesto en el art. 173 del RUCyL, en

cuanto a mencionar la identidad de los propietarios o titulares de las fincas afectadas,

F. CUMPLIMIENTO DEL ART. 173 DEL RUCyL

Salamanca, 01 de Octubre de 2019.

Los Arquitectos

DE LA DE LA
MANO MANO
HERNANDE HERNAND

Z ANTONIO

Z PABLO -

Fdo.: Antonio de la Mano Hernandez Fdo.: Pablo de la Mano Hernandez




8. DOCUMENTACION ANEXA
A. INFORMES DE ADMINISTRACIONES

Se aportan informes de la Comisidon Territorial de Patrimonio Cultural de Salamanca y del
Ayuntamiento, de Viabilidad de Anteproyecto, realizado en 2017, en el solar de la presente
modificacion, cumpliendo con las condiciones urbanisticas de la actual Ficha n® 402 del Catalogo
de Edificios de Interés, en la que ven errénea la actual solucién del PGOU, y proponen:

“INFORMAR con respecto a los BIC afectados, que se obtendria una mds adecuada imagen, mediante la
reordenacion de los volimenes, reduciendo sensiblemente el retranqueo en el edificio catalogado en la Flaza
San Juan Bautista, 7, y disminuyendo la alfura de la construccidn propuesta’”.




Informe de la Comision Territorial de Patrimonio Cultural de Salamanca

| Junta de
¥ Castilla y Le6n

Delegacion Territorial de Salamanca
Camlsldn Territerial de Patrimonio Cultural

EMILIO SANCHEZ GIL
Plaza de Anaya, 3
37008 SALAMANCA

ASUNTO: Notificaclon de acuerdo de la Comision Territorial de Patrimonio Cultural de
Salamanca. Expte.: NP-323/2017

La Comision Territorial de Patrimonio Cultural de Salamanca, en la sesion celebrada el
dia 19 de diciembre de 2017, en relacion con el expte. NP-323/2017, promotor ALFONSO
HERNANDEZ GARCIA, cuyo objeto es el anteproyecto de dos viviendas y local en Plaza de San
Juan Bautista, 7 de SALAMANCA, de confarmidad con lo dispuesto en el art. 17.a) del Decreto
37/2007, de 19 de abril, por ¢l que se aprueba el Reglamento para la Proteccion del Patrimonio
Cgltu;lallll de Castilla y Leon, por unanimidad de los miembros asistentes, adoptd el siguiente
ACUERDO:

INFORMAR con respecto a los BIC afectados, que se obtendria una mas adecuada imagen,
mediante la reordenacién de los valdmenes, reduciendo sensiblemente el retrangueo en el
edificio catalogado en la Plaza de San Juan Bautista, 7 y disminuyendo la altura de la nueva
construccién propuesta,

El presente acuerdo no agota la via administrativa por lo que, de conformidad con lo
establecido en los artfculos 112, 115, 121 y 122 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
Procedimiento Administrativo Coman de las Administraciones Publicas y en el articulo 27.2 del
Decreto 37/2007, de 19 de abril, por el que se aprueba el Reglamento para la proteccion del
Patrimonic Cultural de Castilla y Ledn, podrd interponer Recurso de Alzada ante el llmo. Sr.
Director General de Patrimonio Cultural en el plazo de un mes contado a partir del dia siguiente
a aquél en que tenga lugar la notificacién de este Acuerdo. §i el interesado/a fuera una persona
juridica y su representante no hubiera acreditado |a representacion que se arroga, al escrito de
recurse debera acompanarse la documentacion acreditativa de las facultades representativas del
firmante de dicho escrito.

A tenor de lo establecido en el articulo 114.1 a) y en el 122 de la Ley 39/2015, de 1 de
octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Plblicas antes citada,
el presente Acuerdo devendra definitivo y firme por el transcurso del plazo de un mes, contado a
partir del dia siguiente a aquel en que tenga lugar la notificacion sin haberse interpuesto el
Recurso antes mencionado.

El presente acuerdo se notifica sin estar aprobada el acta de la sesién, lo que se
advierte, canforme a lo establecido en el art.26.2 de del Decreto 37/2007.

: Salamanca, 21 de diciembre de 2017,
\ LA SECRETARIA,
| :

ve.Be
EL PRESIDENTE,|

\ |/ (55 e
3 1\ 4 \.\de. Mafia Pilar SANTOLINO MOREDA

L -
\ b
Fdo. Adolfo DOMINGUEZ PERRINO. el

¢/ Principe de Vergara, 53-71 - 37003 Salamanca - Tino.: 923 29 60 00 / 923 29 60 01 - Fax 923 29 60 12 - www.jcyl.es
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La edificacion donde se interviene esta formada por dos cuerpos edificatorios (n%s 7 N e

unidos entre si con errores en el plano parcelario pues la parcela real no correspon e

con la que figura en los distintos planos del PGOU y esta incluida en el Catalogo de

Edificios de Interés del vigente Plan General con un nive! bajo (Ambiental B)

En su Ficha, la n® 40?. se permiten todo tipo de obras, excepto la de desmontaje de la

fachada dado su relativo interés y estado de conservacion

En rigor al permitirse las obras de Vaciado Interior es de aplicacion el art. 4.3.6.3 del

Catalogo que determina lo siguiente:

“Afecta a los edificios sin valores estructurales o tipologicos internos. Se permite su

demolicién interior con intervencion no condicionada en el espacio resultante”.

“Puede edificarse en el interior de parcela hasta agolar la edificabll

rango de altura” es decir ademas de no condicionarse la intervencion en el interior del
edificio catalogado el PGOU permite edificar mas segun las alturas establecidas para la
edificacion no catalogada colindante olvidandose los redactores del Plan General al
parecer, que frente al edificio se ubica la Iglesia de San Juan de Barbalos y que tras el
mismo se halla |a Casa de Santa Teresa ambos BIC pues la altura que se permitiria y la
2° observacién de la Ficha del Catalogo producen una gran distorsion en la ‘percepcion
de ambos monumentos, pues esta segunda observacion es la siguiente. "La nueva
volumelria se retranqueard un minimo de tres metros de /as fachadas calalogadas”.

Asli lo ha apreciado, afortunadamente, la Comision Territorial de Patrimonio Cultural al
entender que su resolucién seria mucho mas correcta, para los dos BIC si se disminuye
la allura de la nueva edificacion y con un retranqueo mas reducido pues los tres metros
de |a Ficha se consideran una inadecuada solucién ya que sin éste podria agotarse la

edificabilidad de derecho sin afectar negativamente a los dos BIC, a lo que este Técnico
| anadida que tradicionalmente los incrementos del n° de plantas en edificlos de

‘Salamanca se resolvian con frente situado en el mismo plano que la fachada -
- quedando la cornisa como si se tratarse de una imposta; sblo hace falta comparar |
resolucion tradicional con los retranqueos establecidos por los recientes planeamientos
para decantarse por la primera solucion como eslablece el correcto Acuerdo adoptado
por Patrimonio,
oseap [a AlZadl dé Cllomals A oroe v
se intuye que se mantienen las fachadas existentes. CUMPLE.

El Plano 02 cuenta con un error no se dibuja la planta primera repitiéndose la planta
baja.

En}ae' Proyecto que desarrolie el Anteproyecto se definiran todos y cada uno de |o
materiales que conformen las fachadas, tanto la principal como |a posterior (levante).

Calificacion Urbanistica:

y [TV

En el plano de Calificacién Urbanistica del PGOU se trama la parcela con la de
Manzana Compacta Intensiva por lo que su Ordenanza de aplicacion es la 1*

s Usos:
Se proyectan dos viviendas y un local sin uso definido; las primeras
cumplen con el uso predominante y respecto al segundo se establece o
siguiente:
El local de planta baja se destinard en el futuro a algunos de los usos

permitidos para la Zona 1y Ordenanza 1* del Cuadro de Regulacion de
Usos. : 4

L Tipologla: |
Se mantiene la existente (frente de fachada y construccion entre
medianerias). CUMPLE. : A entre

Catl scar Peyra 2426, 1. 2. 37002 Satomancs.
W ’“J‘:‘H’%‘M?.ﬁ\' 7’3‘ - | | .‘ A. ”
g 3des et g i g ";g

Verilicable en; www aytosalamanca gob o1
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de plantas que ﬂguran en el F
plantas (dos al Norte y tres al Sur) i
retranqueadas 3 m.) y 3 plantas al Sur (como en 1
escaso fondo y retranqueo marcado en la Ficha imposibili
altura).

. Edificabilidad:

En aplicacién del Cuadro que figura en el art. 8.2.9 su Indice de
edificabilidad al ubicarse en la Unidad Urbana n°® 8 y ser su Rango de
Calle el 1 es de 3,18 m2/m2 que aplicado a la superficie de la parcela
(1 18 40 m2) arroja el siguiente resultadO'

|




ucion del edificio

\

Ao A

AN
"

iy

’: s
20 G




Por otra parte en el informe técnico del Arquitecto Municipal, n® ref. 2?!2018/LIGU cc) :féé%ar

.‘

07/11/2018, en relacién al expediente de un Proyecto Béasico ubicado en el solar afec‘tago bor {ej‘
modificacion, el técnico dice:;

Ademds de ello en las Observaciones de la Ficha se establece en primer lugar gue;

"Puede edificarse en el interior de parcela hasta agotar la edificabilidad del solar segiin rango de altura" es decir ademés
de no condicionarse la intervencion en el interior del edificio catalogado, el PGOU permite edificar més segun las alturas
establecidas para la edificacion no catalogada colindante olvidandose los redactores del Flan General al parecer, que
frente al edificio se ubica la Iglesia de San Juan de Barbalos y que tras el mismo se halla la Casa de Santa Teresa,
ambos BIC pues la altura que se permitiria y la 2® observacion de la Ficha del Catdlogo producen una gran distorsion
en la ‘percepcion de ambos monumentos, pues esla segunda observacion es la siguiente; "La nueva volumelria
se refrangqueard un minimo de lres metros de las fachadas catalogadas”.

Asi lo considerd, afortunadamente, la Comisién Territorial de Patrimonio Cultural al informar el Anteproyecto citado
entendiendo que su resolucion serla mucho mdas correcta, para los dos BIC si se disminuye la altura de la nueva
edificacién y con un retranqueo mas reducido pues los tres matros de la Ficha se consideran una inadecuada solucion
ya que sin éste podria agotarse la edificabilidad de derecho sin afectar negativamente a los dos BIC, a lo que este
Técnico afladiria que tradicionalmente los incrementos del n® de plantas en edificios de Salamanca se resolvian con
frente situado en el mismo plano que /a fachada existente quedando la cornisa como si se fratarse de una imposta; sélo
hace falta comparar ia resolucion tradicional con los retranqueos establecidos por los racientes planeamientos para
decantarse por la primera solucion como establece el correcto Acuerdo adoptado por Patrimonio.

El Proyecte Basico atiende no solo a lo acordado por la Comisién Temitorial de Patrimonio Cullural sino lambién a lo
precisado en el Informe Técnico Municipal del Anteproyeacto y que se recalca en esle.

Se aporta informe completo, del Ayuntamiento de Salamanca, en la que ratifican esta solucion,
realizada con los cambios en la ficha de catalogacion de la presente modificacion puntual, y ven
erronea la actual solucion del PGOU .




Urbanlsmo
Area de Licenclas y Planeamiento

INFORME TECNICO

N/REF.; 27/2018/LC0
INTERESADD:  JAVIER CORREDERA HERNANDEZ
ASUNTO! SOLICITUD DE LICENCIA DEL PROYECTO BASICO DE

ECIFICIO DESTINADQ A APARTAMENTOS TURISTICOS
Y LOCAL SITO EN PZA SAN JUAN BAUTISTA 7

En relacion con el expediente de referencia se presenta por JAVIER CORREDERA HERNANDEZ
solicitud de licencia urbanistica, para la cual se adjunta documentacién, se realiza el siguiente Informe
técnico:

INFORME

-D. Francisco lavier Corredera Herndndez presentd el 11 de Julio “Proyecto Bésico de edificio destinado a
5 apartamentos turisticos y un local” situado en la Plaza de San Juan Bautista n¢ 7 en formato papel
adjuntando Ficha Urbanistica.

-Revisada la documentacion se le requirié el 6 de agosto para que presentase, en formato digltal, los
siguientes documentos: Proyecto Basico, Declaraclén de Autorfa, Justificante del abono de la Tasa,
Fotocopia de la Instancla (registrada en el Ayto.) solicitando la necesaria Licencia Ambiental para el
uso Terciarlo Hotelero (5 apartamentos turisticos) e Informe de la Comisién Territorial de Patrimonio
Cultural respecto a dicho Proyecto Bésico o bien Solicitud para que se remita el mismo por el
Ayuntamiento a dicha Comisién, junto a los informes técnicos municipales, para que se emita este.

-El 10 de agosto se presentd Instancia precisando que se solicita “la Aprobacidn del Proyecto 8dsico en
vez de Licencia” y solicitando que se remitiera el Proyecto junto a los Informes Téenicos a la Comisién
Territorlal adjuntando las Instanclas Generales correspondientes, Declaracién de Competencia
Profesional de uno de los redactores, Ficha Catastral, Justificante del abono de la Tasa y el Proyecto
en formato digital pero incompleto pues faltan los Capitulos 2 y 3 de la Memoria (Cumplimiento del
CTE y Cumplimiento de otros Reglamentos y Disposiclones).

-Se les ha solicitado verbalmente a los redactores para que presentasen la documentacitn que faltaba,
que ha sido presentada el 30 de octubre.

Antecedentes

-El 28 de noviembre de 2017 se presentd, por D. Emilio Sanchez Gll, Anteproyecto de dos viviendas
unifamillares y local en la misma situacién “con el fin de la obtencion de informe de viabilidad de la
propuesta presentada”.

-En el Infarme Urbanistico del 25 de enero de2018 se proponia dar traslado al interesado de su
contenido ntegro y del Acuerdo adoptado por la Comisién Territorial de Patrimonio Cultural, en
sesién celebrada el 19 de diclembre de 2017 (Expte. NP-323/2017) que decfa: “Informar con respecto
a los BIC afectados’, que se obtendrla una mds adecuada imagen, mediante lo reordenaclon de los

Calle lsear Peyra 24-206, PI. 2. 37002 Salamanca
Tel: +34 923 279 134
liconclas.urbanismo@aytosalamanca.es
Pag.1de 6 www.aytosalamanca.es
Verilicoblo en: www,aytosalamanca.gob.as



volimenes, reduciendo sensiblemente el retranqueo en el edificio catalogado en lo Plaza de San Juan
Bautista, 7 y disminuyendo la altura de la nueva construccidn propuesta”,

Informe Urban(stico

La figura de planeamiento que le afecta es el PGOU del Municipio aprobada definitivamente en
enero del afio 2007 y sus Modlficaciones Puntuales posteriores.

Clasificacién Urbanistica;
Suelo Urbano Consolidado, fuera del Conjunte Histérico Artistico,

ion A |Ggica:
La parcela donde se Interviene esta englobada dentro del Area de Cautela Arqueoldgica

Extensiva.
Por lo que deberd seguirse el procedimiento establecido en el art, 4.5.3.3.b,

Unidad Urbana:

Le corresponde la n¢ 8 “Ursulas-San Marcos”.

Zonificacion de Usos:

Le corresponde la Zona 1 de zonificaclén de usos.

Catalogacién:
La edificacién donde se interviene estd formada por dos cuerpos edificatorios (n°s7 y 8) unidos

entre si con errores en el plano parcelario pues |a parcela real no corresponde con la que figura
en los distintes planas del PGOU y estd Incluida en el Catdlogo de Edificios de Interés del vigente
Plan General con un nivel bajo (Ambiental B).

En su Ficha, 1a n® 402 se permiten tado tipo de obras, excepto la de desmontaje de la fachada
dado su relativo Interés y estado de conservacian.

En rigor al permitirse las obras de Vaciado Interior es de aplicacion el art. 4.3.6.3 del Catdlogo
que determina lo siguiente:

"Afecta a los edificios sin valores estructurales o tipoldgicos internos. Se permite su demolicidn
interlor con Intervencidn no condicionada en el espacio resultonte”,

Ademds de ello en |as Observaciones de la Ficha se establece en primer lugar que:

“Puede edificarse en el interior de parcela hasta agatar lo edificabilidad del solar segin range de
altura” es decir ademds de no condicionarse la intervenclén en el Interlor del edificio catalogado
el PGOU permite edificar més segun las alturas establecidas para la edificacién no catalogada
colindante olviddndase los redactores del Plan General al parecer, que frente al edificlo se ubica
la Iglesia de San Juan de Barbalos y que tras el mismo se halla la Casa de Santa Teresa ambos BIC
pues la altura que se permitirfa y la 22 observacion de la Ficha del Catalogo producen una gran
distorsion en la 'percepcion de ambos monumentos, pues esta segunda observacion es la
siguiente: “Lo nueva volumetrio se retrangueard un minima de tres metros de las fachadas
catalogadas”,

! El edificlo se ublca entre la Iglesia de San Juan de Barbalos (Monumento Nacional 13/07/1983) y la
Casa de Santa Teresa (Monumento Naclonal 23/01/1981),
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Asl lo considerd, afortunadamente, la Comisién Territorial de Patrimanio Cultural al informar el
Anteproyecto citado entendlendo que su resolucidn serfa mucho més correcta, para los dos BIC
si se disminuye |3 altura de la nueva edificacién y con un retranqueo més reducido pues los tres
metros de |a Ficha se consideran una inadecuada soluclén ya que sin éste podria agotarse la
edificabllidad de derecho sin afectar negativamente a los dos BIC, a lo que este Técnico afiadiria
que tradicionalmente los incrementos del n® de plantas en edificios de Salamanca se resolvian
con frente situado en el mismo plano que la fachada existente quedando la cornisa como si se
tratarse de una imposta; sélo hace falta comparar la resolucién tradiclonal con los retranqueos
establecidos por los recientes planeamientos para decantarse por la primera solucidn como
establece el correcto Acuerdo adoptado por Patrimonio,

El Proyecto Basico atiende no solo a lo acordado por la Comisidn Territorial de Patrimonio
Cultural sino tamblién a lo precisado en el Informe Técnlco Municipal del Anteproyecto y que se
recalca en este,

Tal como se indicaba en dicho Informe se definen en los Alzados todos y cada uno de los
materiales que conformardn las fachadas, pero hay que establecer las siguientes condiciones a
cumplir en el Proyecto de Ejecucidn:

- En aplicaclén del Art. 6.34.bis (introducido en una Modificacién Puntual del PGOU) al
tratarse de un edificlo catalogado deben cumplirse |as Condiclones Estéticas del Conjunto
Histérico Artlstico que establecen que se debe mantener la teja existente, curva, al ser
original del edificio catalogado.

- No es recomendable que el vierteaguas sobre la impasta se resuelva de zinc y los canalones
y bajantes de cobre pues estos Gltimos estar(an en contacto con el cobre; se optard por
resolver todo con zinc o todo con cobre.

- La Comisién Territorial de Patrimonio Cultural deberd pronunciarse respecto a sl es
adecuada la resolucién de la fachada en la ampliacién de altura y respecto a los colores a
utilizar en las carpinterfas de madera y de aluminio lacado en los dos cuerpos edificatorios y
en la ampliacién.

YARE T
TUitS

e

El Art. 4.3.8.2 donde se definen las obras de “reestructuracion de cublertas’ determina que
todos los edificios catalogados estén o no estén enclavados en el Conjunto Histérico se deben
adaptar a |o estipulado en el Art, 8.8,17 de la Ordenanza 72;

En las condiciones geométricas de este artlculo se especifica: “las cubiertas deberdn resolverse
con soluciones a dos aguas: una hacia la fachado y otra hacla el patio de monzana”,

"€l disefio en los casos especiales o singulares atenderd asimismo a formas simples y
tradicionales siempre debidomente justificadas".

En base a estas determinaclones la Comisién Territorial debera pronunclarse respecto a la
cublerta plana para instalaciones en el faldén posterior del cuerpo de mayor altura donde se
ocultan las instalaclones con celosfa semejante a la admitida en el Fonseca, solucién que se
consldera correcta por el Técnico que suscribe,

En el apartado 2.f) de! mismo Articulo se determina que “las cornisas recoyentes ol patio de
manzona se situarén a nivel con los recayentes a fachada”; en el cuerpo de mayor altura la
"teérica” cornisa (no se proyecta pues no puede verter aguas hacla el patio de manzana) se sitta
0,60 mts mds alta que la de la fachada por dos motivos: evitar la aparicién del casetén del
ascensor y ocultar las unidades de climatizacién con |a “falsa cubierta” {celosfa). Teniendo en
cuenta que el promotor renuncla a proyectar la 42 planta que le permite el PGOU,

Calle [scar Peyra 24.26, P), 3, 37002 Solamanca
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Siguiendo los criterlos marcados por la Comision Territorial y por este Técnico Municipal se
considera la solucién coma correcta; no abstante deberla pronunciarse la Comisién Territorial,

Lo que no es justificable es |2 terraza proyectada en el cuerpo edificatorio de menor altura:
deberd suprimirse y resolverse la cubierta a dos aguas situando la cornisa en la fachada
posterior a la misma cota que en la fachada principal,

Calificaci6n Urbanistica:

En el plano de Calificacién Urbanistica del PGOU se trama la parcela can la de Manzana
Compacta Intensiva por o que su Ordenanza de aplicacion es |a 1%

- Usos:

o £l local de planta baja se destinard en el futuro a alguno de los usos permitidos para la Zona 1y
Ordenanza 17 del Cuadro de Regulacion de Usos (excepto el residencial, en este caso). Ademds
en el Proyecto de Ejecucion se cumplira el Art, 6.4.6 que obliga a disponer un conducto de
ventilacién de seccién suficiente,

s Por asimllacién los Apartamentos Turlsticos, por su régimen, son englobables dentro del uso
Terciario Hotelero (TH) y cuentan con 329,07 m? segln Proyecto por lo que se trata segun el
PGOU de un THM (mediano) que se consldera un uso compatible en sus tipos | y lll, siendo
este Gltimo el que se resuelve en un “edificio exclusivo o mezclado con otros usos no
residenciales”, CUMPLE.

No obstante para poder conceder la Licencia Urbanistica deberd obtenerse de farma previa o
simultdnea la correspondiente Licencia Amblental a tramitarse por el Serviclo de Policia
Administrativa y Actividades.

- Tipologia:
Se mantiene la existente (con frente de fachada y construccién entre medianerfas). CUMPLE.

Ocupacion:
En planta baja se puede ocupar el 100% y en el resto el 85% si bien si se puede resolver el
programa interior del edificlo sin patios no es exigible un porcentaje de ocupacién maxima.

Se proyecta un patio que no llega al 15% de la superficie de la parcela dnicamente necesario
para ventilar e iluminar el nucleo de escaleras pero que permite resolver el edificio con una
planta menos de las permitidas reduclendo el impacto sobre los 2 BICS agotando Ia
edificabilidad de derecho.

- N9 de plantas:
Se proyecta una edificacién con 4-3 plantas cuando podria haberse resuelto con 5 para poder
agotar la edificabilidad de derecho si la parte ampllada en altura se retranquease respecto a la
fachada catalogada; la solucion planteada se considera muy adecuada pues la Incldencia sobre
ambos BIC y especialmente sobre la Casa de Santa Teresa se ve reducida notablemente.

- Edificabilidad:
En aplicacién del cuadro que figura en el Art, 8,2.9 su Indice de edificabilidad al ubicarse en la
Unidad Urbana n® 8 y ser su rango de Calle el 1 es de 3,18 m?/m? que aplicado a la superficie de
la parcela (118,40 m?) arroja el siguiente resultado: 118,40 m? x 3,18 m?/m? = 376,51 m2
En Proyecto:

Planta Baja: 118,40 m?- 1,54 m- 2,56 m? = 114,30 m*

Calle [scar Peyra 2426, PI, 3, 37002 Salamanca
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Planta Primera: 118,40 m?- 093 m?-2,56 m* 13,1Sm? = 101,76 m?
Planta Segunda: 118,40 m*- 0,93 m?-2,56 m?-13,15m* = 101,76 m?
Planta Tercera: 91,05m?-2,56 m*-13,15m*-9,47m? = 6587 m?

378,83 m?

Deberd reducirse la edlficabilidad computable en 4,86 m?.

- Densidad:
En el edificlo podrian distribuirse solamente 2 viviendas (118,40 m? x 0,0149) por lo que: A Juicio
del Técnico que suscribe serfa aconsejable establecer alguna condicién en la Licencia, cuando se
conceda, en el sentido que el edificio inicamente pueda disponer de dos fincas registrales (el
focal por un lado y el resto del edificio destinado a un uso terciario).

- Otras Consideraciones:
Las cocinas de los 5 Apartamentos Turisticos deberan contar con conducto de ventilacion de tiro

forzado y de instalacién de extraccidn mecdnica de humos (a cublerta) y los Aseos con
ventilacién conducida.

P 1 Elecucién Material
El P.E.M. estimada asciende a 242.853,06 € sin gestién de residuos y sin segurldad y salud.
Gestion de Residuos
El Proyecto cuenta con Estudio de Gestion de Residuos (de Proyecto Basico),

Accesibilidad

Al tratarse de un edificlo de uso plblico la accesibllidad se analiza en el Informe de Normativa
Complementaria,

De acuerdo con lo informado anteriormente se emite la sigulente

PROPUESTA

1%) Es necesario Informe de la Comislén Territorial de Patrimonio Cultural por la posible Incidencia en
el BIC de |a Casa de Santa Teresa,

22) 5l dicho Informe fuese favorable se propone Informar favorablemente el Proyecto Basico con las
condiclones que pueda establecer dicha Comision y ademds las siguientes, a cumplir en el Prayecto
de Ejecucion:

a) Deberdn realizarse sondeos arqueolégicos (Art. 4.5.3.3.b del PGOU).

b) Deberd solicitarse y obtenerse la Licencia Ambiental para el uso terciario hotelero de 5
apartamentos turfsticos.

€) Se reduclird la edificabilidad computable en 4,86 m? para no superar la permitida (376,51 m?).

d)Deberd suprimirse la terraza (cublerta plana) del cuerpo edificatorio de menor altura ¥
resolverse con cubierta a dos aguas (Articulos 4.3.8.2 y 8.8.17).

e) El material de terminacién de la cublerta serd el existente (teja drabe) slendo aconsejable que se
utilice la vieja en cobijas y la nueva en canales.

f) No es recomendable que el vierteaguas sobre la Imposta se resuelva de zinc y los canalones y
bajantes de cobre pues estos tltimos estarian en contacto con el cobre; se optard por resolver
todo con zinc o todo con cobre.
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g) El local de planta baja se destinard en el futuro a alguno de |os usos permitidos para la Zona 1y
Ordenanza 12 del Cuadro de Regulacién de Usos (excepto el residencial, en este caso). Ademas
en el Proyecto de Ejecucién se cumplira el Art. 6.4.6 que obliga a disponer un conducto de
ventilacién de secclon suficlente,

h) Las Coclnas de los 5 Apartamentas Turisticos deberdn contar con conducto de ventilacién de tiro
forzado y de Instalaclén de extraccion mecdnica de humos (a cublerta) y los Aseos con
ventilacién conducida.

En Salamanca,

ARQU!TECT O MUNICIPAL

Firmado dlgitalmente por
MANUEL GARCIACONDE ANGOSO
Fecha de firma: 07/11/2018

———
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B. FICHA DEL CATALOGO MODIFICADA

/

i X
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';1".' Plin Cieneral de Ondemacion Urbana del Municipio de CATALOGO DE EDI FICIOS DE INTEH

Salamanea Revision-Adapracion XK

' Denominacion: NEFICHA
|Locallzacién: PZ SAN JUAN BAUTISTA, DE, 7 402
Ref, Catasiral: 58883 08A  Identificacion 1984:

Fecha Construccién: 1886/ Finales 5 XIX
Estilo; Varlados Autor: José Secall Assién y otros

Propiedad: Privada Usos:

Materiales Fachada: Silleria de pledra franca. Ladrillo prensado. Rejerias meldlicas
Caracteristicas singulares: Algunos huecos con dinteles de acero rablonado

ESTADO CONSERVACION: Defliciente Fachada:
Estructura: Cubierta:

GRADO DE INTERES:

Histérico:
Arqultectonico: Muesiras de arquilecluras y organizaciones compaositivas diversas
Urbano: Contribuyen a maniener algun caracler en un entorno muy degradado

CATALOGO 2004
Ambiental B

Intervencién posterior RESTAURACION ESTRUCTURAL

‘X Obras permitidas
al aho 1984: VACIADO INTERIOR + RESTITUCION TIPOLQOGICA X
VACIADO INTERIOR %
MANTENIMIENTO FACHADAS X

DESMONTAJE Y REPETICION DE FACHADAS
REPETICION DE CUBIERTAS

REESTRUCTURACION DE CUBIERTAS X
Mantenimiento elementos originales %
N2 DE PLANTAS Existenies
Valoracion de la Intervencion: Dbservaciones:

Puede edificarse en el interior de parcela hasta agotar la
edificabilidad del solar.

El numero de alturas permifidas en la nueva volumelria
seran 2 plantas sobie la fachads de pledra de villamayor
con frente siluado en el mismo planoc que Ia existente,
En Ia fachada de la ladrilio caravista se mantiene

1a volumetria existente.





