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TITULO I. MEMORIA VINCULANTE

1.1.- ANTECEDENTES

1.1. 1. NORMAS URBANISTICAS VIGENTES.

1.1.1. El presente Documento se redacta conforme con lo dispuesto en los Articulos 169 y siguientes del Decreto
22/204 de 29 de enero, Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn,

1.1.2. Las Normas Urbanisticas Municipales de Madrigal de las Altas Torres fueron aprobadas definitivamente
con fecha 9 de febrero de 2005 y publicadas en el BOCYL de fecha 21 de abril de 2005.

Posteriormente se han aprobado los siguientes Documentos:

- Plan Especial Parcelas 799, 800 y 804 del Poligono 8.
o Fecha de aprobacion C.T.U. 24.11.2009
o Construccion en suelo Rustico.

- Modificacion Puntual n° 1
o) Fecha de aprobacion C.T.U. 23.12.2009
o Cambio de proteccion de Antigua Casa Cuartel

- Plan Especial Parcela 599 del Poligono 9.
o Fecha de aprobacién C.T.U. 02.06.2011
o Construccion en suelo Rustico

- Modificaciéon Puntual n° 2
o Fecha de aprobaciéon C.T.U. 22.12.2011
o Cambio de Clasificacion de terrenos destinados a Poligono Industrial (de Suelo Rustico Comun
a Suelo Urbanizable Industrial.

- Plan Especial Parcelas 598 y 599 del Poligono 9.
o Fecha de aprobacién C.T.U. 21.06.2012
o Construccion en suelo Rustico

- Modificacién Puntual n° 3
o Fecha de aprobacion C.T.U. 28.11.2017
o Cambio de Clasificacion de terrenos en Ctra. de Pefiaranda

Las anteriores modificaciones no han afectado a la parcela objeto de la presente Rectificacién Material, por lo
que la cartografia sobre la que se ha reflejado el cambio es la correspondiente a los planos aprobados definitivamente:
Planos 3/6 de Ordenacion del Suelo Urbano y Urbanizable, y en la ficha del Sector 3 del Suelo Urbano No Consolidado.

1.1.3. En las Normas Urbanisticas el terreno objeto de este expediente se encuentra calificado como Suelo
Urbano No Consolidado.

1.2.- PROMOTOR

El Promotor es D. FRANCISCO BAZ GONZALEZ con domicilio en C/ SEVERO OCHOA n °20, 28670
VILLAVICIOSA DE ODON (MADRID)

1.3.- TECNICOS REDACTORES

JAVIER BRETON DELLMANS Y MARGARITA ROMERO HEREDIA, Arquitectos inscritos en el Colegio
Oficial de Arquitectos de Castilla y Ledn Este con los n® 236 y 248 con domicilio profesional en 05005 AVILA, calle
Castillan° 2
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1.4.- OBJETO DE LA PRESENTE MODIFICACION.

El objeto del presente expediente es modificar la Ordenacion del Sector 3 de Suelo Urbano No Consolidado “Los
Quemadillos”

NORMATIVA ACTUAL:

En las Normas Urbanisticas, las referencias que se hacen al Sector 3, son las siguientes:

- En el Titulo 8 de la MEMORIA JUSTIFICATIVA de las NUM, se recoge el siguiente Texto:

o Sectores situados dentro del ambito del Conjunto Histérico, que se corresponden con vacios urbanos en el casco
mas consolidado, heredados de una situacién de usos obsoletos y estancamiento constructivo.

Sector 1: “Vasco de Quiroga”
Sector 2: “San Nicolds”
Sector 3: “Quemadillos”

En estos tres sectores se da continuidad a la estructura urbana histérica, mediante la ordenacion de un viario vinculante
que conforma un manzanero similar en forma y tamafio al tradicional. Las condiciones de uso y edificacion de estos
sectores seran las mismas que para el resto del Conjunto

- En el Articulo 97. de la NORMATIVA REGULADORA de las NUM, se recoge el siguiente Texto:

»

Sector 3 “Quemadillos”. Se propone para este sector una ordenacion viaria que permita adecuar el dificil parcelario
existente, una zona de antiguas huertas con accesos insuficientes, a la estructura urbana. Por ello el viario es vinculante.

Las cesiones previstas en la LUCYL, como reserva de espacios libres y equipamientos se localizaran preferentemente en los
espacios indicados para ello en plano, pudiéndose intercambiar si fuera necesario, parte de la superficie destinada a
espacios libres, por metros de equipamientos, que se afiadiria asi a los minimos fijados por Ley para este uso. Se debera
contemplar en lo posible el mantenimiento de la noria y el pozo existentes dentro de la ordenacion de los espacios libres,
como elementos de interés etnoldgico. Las condiciones de edificacion seran las contenidas en la ordenanza de Casco.

El sector estd afectado por la delimitacion del entorno de proteccion del BIC “Recinto Murado” de Madrigal de las Altas
Torres. El Estudio de Detalle, asi como cualquier tipo de intervencion posterior en las parcelas afectadas habran de ser
autorizadas por la Consejeria competente en materia de cultura con caracter previo a la concesion de la licencia municipal.
Dicha Consejeria podra exigir, en su caso, la documentacion y los estudios previos que consideren necesarios para asegurar
la adecuada insercion del nuevo desarrollo en la trama urbana tradicional y la preservacion de los dos valores
arquitectonicos y paisajisticos definidores del BIC

- En el Articulo 107. de la NORMATIVA REGULADORA de las NUM, se recoge el siguiente Texto:

SECTORES EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
Ne Nombre Uso Densidad Densidad Superficie Aprovech. N2 max. Viv.
Sector predominante | max.de max. de m2 Lucrativo Viv Proteg/Otros
edific. poblacién Total (m2 usos compl (m?2)
(m2/m2) (viv/ha) uso pred.)
3 Quemadillos | Residencial 5000 30 12.841 6.240,50 37 624
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En Plano de GESTION URBANISTICA, en el que figura el SECTOR
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En Plano 4.6 PLANO DE ORDENACION DE SUELO URBANO Y URBANIZABLE.

v N e
RS R TICA WUNCIALES DR YADRKALDE LA ALTSS TORRTS
s 3 w40
LN CE GADENACION DEL SUELC UFBANG Y URBANZAZ.E
RS

(I o msscescenne

i
R m
/

1)
i
il

DOCUMENTO 6



MODIFICACION PUNTUAL n° 4 de las NORMAS URBANISTICAS de
MADRIGAL DE LAS ALTAS TORRES (Avila)

(en lo que afecta a modificacion de la Ordenacion del SECTOR 3 “QUEMADILLOS”)
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(en lo que afecta a modificacion de la Ordenacion del SECTOR 3 “QUEMADILLOS”)

MODIFICACION PROPUESTA.

En relacién con lo recogido en la Normativa vigente se hacen las siguientes puntualizaciones:

“En estos tres sectores se da continuidad a la estructura urbana histérica, mediante la ordenacién de un viario vinculante
que conforma un manzanero similar en forma y tamaiio al tradicional”

“Se propone para este sector una ordenacién viaria que permita adecuar el dificil parcelario existente, una zona de
antiguas huertas con accesos insuficientes, a la estructura urbana. Por ello el viario es vinculante. ”

“Las cesiones previstas en la LUCYL, como reserva de espacios libres y equipamientos se localizaran preferentemente en
los espacios indicados para ello en plano, pudiéndose intercambiar si fuera necesario, parte de la superficie destinada a
espacios libres, por metros de equipamientos, que se afiadiria asi a los minimos fijados por Ley para este uso. Se debera
contemplar en lo posible el mantenimiento de la noria y el pozo existentes dentro de la ordenacion de los espacios libres,
como elementos de interés etnoldgico. Las condiciones de edificacion serdn las contenidas en la ordenanza de Casco”.

Después de 16 afios desde la aprobacion de la Normas se comprueba que la solucion de plantear un Sector con
siete propiedades en un espacio interior, con fachadas de construcciones que se corresponden con las traseras de las
viviendas y un viario muy forzado que en su mayor parte nunca ha existido, no ha conseguido el efecto deseado, ni se ha
conseguido obtener ninguna superficie para equipamiento.

Espacio correspondiente al Sector y estado de la noria.

Por otro lado, la inclusién de un vial perpendicular a la Ronda de Santa Maria para dar otro acceso a la zona
central, carece de sentido al no haber existido nunca y supondria que la fachada oeste del mismo, fuera la correspondiente
a los patios y medianerias laterales de un conjunto de viviendas del afio 1994. (se acompafia foto)

Este vial ademéas supondria un coste de mantenimiento de servicios y de alumbrado al Ayuntamiento, sin ninguna
utilidad
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(en lo que afecta a modificacion de la Ordenacion del SECTOR 3 “QUEMADILLOS”)

Por ello la Modificacién Puntual propone:

- Exclusién del &mbito del Sector 3, de la finca catastral 2106734UL3520N0001EX, coincidente con finca
registral 12965, y que supone casi el 25% del Sector. La finca puede considerarse solar, al contar con los servicios
de abastecimiento de agua, saneamiento, alumbrado publico, pavimentacion y encintado de acera a lo largo de
los 45 m de fachada, por lo que la inclusién supone un claro perjuicio para la propiedad.
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- Eliminacion del vial proyectado dentro de la finca con una superficie de 485,62 m? al considerarlo inadecuado
en el &mbito del Conjunto Histérico Artistico y un coste de mantenimiento innecesario.

- Localizacion en la parte posterior de la parcela del Equipamiento Publico previsto de 839,75 m?, afiadiendo la
superficie del vial, con lo que se produciria una cesion de 1.325,37 m?, para el Ayuntamiento junto al Colegio
Publico.

- Elresto de la parcela, 1.644,63 m?, pasaria a ser Suelo Urbano de Gestion directa, con aplicacion de la Ordenanza
de Casco, que permitiria la segregacion de cuatro parcelas, con fachada mayor a diez metros, para la construccion
de viviendas con una tipologia mas adecuada a la zona del Casco, lo que actualmente es inviable, si la parcela
se mantiene dentro del Sector y este no se desarrolla, con el perjuicio correspondiente a la propiedad.

- Enelresto del Sector se mantendria el viario y las condiciones urbanisticas
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- Se acompafian planos de la parcela, segln la Ordenacion actual vigente y la que se propone.

NORMAS URBANISTICAS VIGENTES

EQUPAMIENTO +VIAL oo
S= 132547 m2

RPARCELA EDIFICABLE
&= 1,684,37 m2

MODIFICACION PROPUESTA
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MODIFICACION PUNTUAL n° 4 de las NORMAS URBANISTICAS de
MADRIGAL DE LAS ALTAS TORRES (Avila)
(en lo que afecta a modificacion de la Ordenacion del SECTOR 3 “QUEMADILLOS”)

1.5. JUSTIFICACION LEGAL DE LA MODIFICACION.

La Modificacién se redacta segun lo dispuesto en el art. 58 de la Ley 5/1999 de Urbanismo de Castilla y Leon,
los art. 169, 172 y 173 del Decreto 22/204 de 29 de enero, Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, y la redaccion
introducida por el Decreto 6/2016, de 3 de marzo, por el que se modifica el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leén
para adaptarlo a la Ley 7/2014, de 12 de septiembre, de medidas sobre rehabilitacién, regeneracion y renovacion urbana,
y sobre sostenibilidad, coordinacion y simplificacion en materia de urbanismo (BOCyL 4/03/2016), vigente a partir del
4/04/2016.

1.6. JUSTIFICACION DE NO SOLICITUD DE INFORMES, en RELACION CON LO DISPUESTO
en la ORDEN FYM/238/2016, de 4 de abril, por la que se aprueba la Instruccion Técnica Urbanistica
1/2016, sobre emisidon de informes previos en el procedimiento de aprobacion de los instrumentos de

planeamiento

AGENCIA DE PROTECCION CIVIL
La modificacién no afecta a areas de riesgos naturales o tecnoldgicos, que hayan sido delimitados por la
administracion competente. (LEY 4/2007 de 28 de marzo de Proteccion Ciudadana de Castillay Le6n)

SERVICIO TERRITORIAL DE FOMENTO (SECCION DE CARRETERAS)
La modificacion no afecta a tramos de carreteras de Titularidad Autondmica

CONFEDERACION HIDROGRAFICA DEL DUERO
La modificacion no afecta a zonas de servidumbre y policia del dominio publico hidraulico.

MINISTERIO DE INDUSTRIA, ENERGIA Y TURISMO
La modificacion no afecta al despliegue de redes publicas de telecomunicaciones electronicas.
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MODIFICACION PUNTUAL n° 4 de las NORMAS URBANISTICAS de
MADRIGAL DE LAS ALTAS TORRES (Avila)

(en lo que afecta a modificacion de la Ordenacion del SECTOR 3 “QUEMADILLOS”)

TITULO Il.- MEMORIA VINCULANTE
2.1. JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA DE LA MODIFICACION.

Articulo 169. Modificaciones. b 1°. La justificacién de la conveniencia de la modificacién, acreditando su
interés publico.

La justificacién de la conveniencia aprobacion de esta modificacion, y su interés publico, estriba en la mayor
adecuacion de la solucién propuesta al ambito del Conjunto Historico, la eliminacion de un vial, evitando costes de
mantenimiento y obtencidn por el Ayuntamiento de una zona de Equipamiento Pdblico como Cesidn directa.

2.2. IDENTIFICACION Y JUSTIFICACION DE LAS DETERMINACIONES QUE SE ALTERAN
Articulo 169. Modificaciones. b 2°. La identificacion y justificacién pormenorizada de las determinaciones del
instrumento modificado que se alteran, reflejando el estado actual y el propuesto.

- La Modificacion Puntual propone:
- Exclusion del ambito del Sector 3, de la finca catastral 2106734UL3520N0001EX, coincidente con finca
registral 12965, y que supone casi el 25% del Sector. La finca puede considerarse solar, al contar con los servicios

de abastecimiento de agua, saneamiento, alumbrado publico, pavimentacién y encintado de acera a lo largo de
los 45 m de fachada.

- Eliminacién del vial proyectado dentro de la finca con una superficie de 485,62 m?
- Localizacion en la parte posterior de la parcela del Equipamiento Publico previsto de 839,75 m?, afiadiendo la

superficie del vial, con lo que se produciria una cesion de 1.325,37 m?, para el Ayuntamiento junto al Colegio
Publico.

- Elresto de la parcela, 1.644,63 m?, pasaria a ser Suelo Urbano de Gestion directa, con aplicacion de la Ordenanza
de Casco

- Enelresto del Sector se mantendria el viario y las condiciones urbanisticas sefialadas en las fichas.

MADRIGAL DE LAS ALTAS TORRES FICHAN® 3 MADRIGAL DE LAS ALTAS TORRES
SECTOR 3 "QUEMADILLOS" SECTOR 3 "QUEMADILLOS"
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No existe ningiin aumento de edificabilidad por lo que no es de aplicacién lo dispuesto en el Articulo 173 del
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MADRIGAL DE LAS ALTAS TORRES (Avila)
(en lo que afecta a modificacion de la Ordenacion del SECTOR 3 “QUEMADILLOS”)

2.3 ANALISIS DE LA INFLUENCIA DE LA MODIFICACION

Articulo 169. Modificaciones. b 3° El anélisis de la influencia de la modificacion sobre el modelo territorial definido en
los instrumentos de ordenacién del territorio vigentes y sobre la ordenacion general vigente.

Se considera que la modificacion que se propone no tiene influencia sobre el modelo territorial y no afecta a la
ordenacidn general definida por las Normas Urbanisticas vigentes, por cuanto solo plantea aportar una mejora parcial a
una zona degradada, permitiendo una solucién satisfactoria para la Propiedad y para el Ayuntamiento.
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MODIFICACION PUNTUAL n° 4 de las NORMAS URBANISTICAS de
MADRIGAL DE LAS ALTAS TORRES (Avila)

(en lo que afecta a modificacion de la Ordenacion del SECTOR 3 “QUEMADILLOS”)

RESUMEN EJECUTIVO SEGUN LO DISPUESTO EN EL REAL DECRETO LEGISLATIVO 7/2015, por el
que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana

Articulo 25 Publicidad y eficacia en la gestion publica urbanistica

1. Todos los instrumentos de ordenacion territorial y de ordenacién y ejecucion urbanisticas, incluidos los de
distribucion de beneficios y cargas, asi como los convenios que con dicho objeto vayan a ser suscritos por la
Administracion competente, deben ser sometidos al tramite de informacion publica en los términos y por el plazo que
establezca la legislacion en la materia, que nunca podra ser inferior al minimo exigido en la legislacién sobre
procedimiento administrativo comin, y deben publicarse en la forma y con el contenido que determinen las leyes.

2. Los acuerdos de aprobacion definitiva de todos los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica se
publicaran en el «Boletin Oficial» correspondiente. Respecto a las normas y ordenanzas contenidas en tales
instrumentos, se estard a lo dispuesto en la legislacion aplicable.

3. En los procedimientos de aprobacion o de alteracion de instrumentos de ordenacion urbanistica, la
documentacion expuesta al pablico debera incluir un resumen ejecutivo expresivo de los siguientes extremos:
a) Delimitacion de los ambitos en los que la ordenacion proyectada altera la vigente, con un plano de
su situacion, y alcance de dicha alteracion.
b) En su caso, los ambitos en los que se suspendan la ordenacién o los procedimientos de ejecucion o
de intervencion urbanistica y la duracién de dicha suspension.

4. Las Administraciones Publicas competentes impulsaran la publicidad telematica del contenido de los
instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica en vigor, asi como del anuncio de su sometimiento a informacion
publica.

5. Cuando la legislacion urbanistica abra a los particulares la iniciativa de los procedimientos de aprobacion
de instrumentos de ordenacion o de ejecucion urbanistica, el incumplimiento del deber de resolver dentro del plazo
maximo establecido dara lugar a indemnizacion a los interesados por el importe de los gastos en que hayan incurrido
para la presentacion de sus solicitudes, salvo en los casos en que deban entenderse aprobados o resueltos favorablemente
por silencio administrativo de conformidad con la legislacion aplicable.

6. Los instrumentos de ordenacion urbanistica cuyo procedimiento de aprobacién se inicie de oficio por la
Administracion competente para su instruccion, pero cuya aprobacion definitiva competa a un organo de otra
Administracion, se entenderan definitivamente aprobados en el plazo que sefiale la legislacion urbanistica.

7. Entodo caso, en la tramitacién de los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica debera asegurarse
el tramite de audiencia a las Administraciones Publicas cuyas competencias pudiesen resultar afectadas.

En relacion con lo dispuesto en el articulo 25.3 del precitado RDL, se determina lo siguiente:

a) Delimitacion de los &mbitos en los que la ordenacion proyectada altera la vigente, con un plano de su
situacion, y alcance de dicha alteracion.

El &mbito en el que la Modificacion puntual altera la ordenacién vigente es el correspondiente al Sector 3 de
Suelo Urbano No Consolidado “QUEMADILLOS”

Se acompafian planos del estado actual de las Normas y del estado modificado, donde se refleja el alcance de la
Modificacion.
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MODIFICACION PUNTUAL n° 4 de las NORMAS URBANISTICAS de
MADRIGAL DE LAS ALTAS TORRES (Avila)
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y a las condiciones particulares para para cada sector. (capitulo 6 epigrafe 6.6)
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b) En su caso, los ambitos en los que se suspendan la ordenacién o los procedimientos de ejecucion o de
intervencion urbanistica y la duracion de dicha suspensién.

En este caso el &mbito se circunscribe al ambito del Sector, en todo lo que no contradiga el planeamiento vigente
y el que se modifica, (que tengan por objeto actos de uso del suelo que sean conformes tanto al régimen urbanistico
vigente como a las determinaciones del instrumento que motiva la suspension)

La duracién de la suspension de licencias sera como maximo de dos afios.

Auvila, marzo de 2019
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