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DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento se corresponde con la
documentacion del Estudio de Detalle sobre la parcela num. 1 del APP 22-02 del PGOU,
aprobada inicialmente por acuerdo de la Junta de Gobierno Local de fecha 4 de octubre
de 2024.

A los efectos del articulo 155.3 del Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se
aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leon.

El Secretario General.

DI-MI: MEMORIA INFORMATIVA
DN-MV: MEMORIA VINCULANTE
DN-RE: RESUMEN EJECUTIVO
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Estudio de Detalle de la parcela n°1 del APP 22-02. C/ Venerable Carabantes s/n . Soria

ESTUDIO DE DETALLE DE LA PARCELA n° 1 DEL APP 22-02 DEL P.G.O.U. DE SORIA

Situacion: C/ Venerable Carabantes s/n. (APP 22-02. PGOU Soria)
Promotor: Martinez Romera S.A.

Octubre 2023

Federico Gil Gomez - Arquitecto
www.arguitectofedericogilgomez.com
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Estudio de Detalle de la parcela n°1 del APP 22-02. C/ Venerable Carabantes s/n . Soria

ESTUDIO DE DETALLE PARA LA ORDENACION DE LA PARCELA n°1 DEL APP 22-02

iNDICE CONTENIDOS:

DOCUMENTACION INFORMATIVA

DI-MI: Memoria Informativa

T.l. INTRODUCCION
01. Objeto
02. Promotor
03. Redactor
04. Antecedentes
05- Morfologia y topografia
06- Uso del suelo existente
07- Parcelario y estado de la propiedad
08- Infraestructuras

T.Il. MARCO NORMATIVO
01. Encuadre legal
02. Informacidén urbanistica

DI-PI: Planos de Informacion

PI1-1: Situacién y emplazamiento

PI-2: Catastro. Fotografias del entorno

PI-3: Plano 5 del PGOU: Clasificacion, Calificacion y regulacién del Suelo Urbano. Red viaria,
alineaciones y rasantes.

Pl-4: Levantamiento topografico.

DOCUMENTACION NORMATIVA

DN-MV: Memoria Vinculante

T.I. CONVENIENCIA'Y OPORTUNIDAD
T.ll. ORDENACION GENERAL
T.lIl. ORDENACION DETALLADA
0 1. Relacion de las modificaciones y/o sustituciones parciales sobre la ordenacion
detallada previamente establecida.
0 2 Determinaciones de ordenacién detallada establecidas para el ambito.

T. IV. CUADROS SINTESIS

DN-PO: Planos de Ordenacion:

PO-1 Ordenacion de parcela. Alineaciones y altura. Areas de movimiento.
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PO-2 Modificacion plano 5 hoja 21 del PGOU: Clasificacion, Calificacion y regulacion de
Suelo Urbano. Red viaria, alineaciones y rasantes. (Incluye la ordenacion propuesta)

PO-3 Modificacion plano 5 hoja 22 del PGOU: Clasificacion, Calificacion y regulacion de
Suelo Urbano. Red viaria, alineaciones y rasantes. (Incluye la ordenacion propuesta)
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Estudio de Detalle de la parcela n°1 del APP 22-02. C/ Venerable Carabantes s/n . Soria

DOCUMENTACION INFORMATIVA
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Estudio de Detalle de la parcela n°1 del APP 22-02. C/ Venerable Carabantes s/n . Soria

T.I. INTRODUCCION

0.1-. OBJETO.

Se redacta el presente documento para establecer algunas determinaciones de
ordenacion detallada relativas a la parcela n° 1 del Area con Planeamiento Previo APP 22-
02 del suelo urbano del PGOU de Soria.

El presente Estudio de Detalle no modifica las determinaciones de Ordenacién Detallada
establecidas en el PERI de la Unidad U-24 y recogidas en el APP 22-02 del PGOU
vigente, simplemente completa agunas determinaciones necesarias para ajustar las
alineaciones a la realidad fisica de la parcela.

0.2-. PROMOTOR.

El promotor del presente Estudio de Detalle es la sociedad Martinez Romera, S.A.,
cuyo NIF es A42006999 y el domicilio fiscal es C/ Puertas de Pro n® 17, 42002 Soria.

Teléfono de contacto 975 21 22 31.

0.3-. REDACTOR.

El redactor del presente trabajo es Federico Gil Gobmez —Arquitecto- , colegiado n° 3299
en el Colegio Oficial de Arquitectos de Castilla y Ledn Este, con NIF 16796629M vy
domicilio en C/ Aduana Vieja n° 14, 3°A, 42002 Soria.

0.4-. ANTECEDENTES.

La parcela, objeto de éste estudio de detalle, es la Parcela 1 resultante del Plan Especial
de Reforma Interior U-24 “Venerable Carabantes”, redactado con el Plan General de 1994
y recogido en el actual P.G.O.U. en el Area de Planeamiento Previo APP 22-02.

e A pERT=

; ‘_--‘-FT_“:"‘—L—-____ — f/
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Estudio de Detalle de la parcela n°1 del APP 22-02. C/ Venerable Carabantes s/n . Soria

0.5-.MORFOLOGIA Y TOPOGRAFIA
La parcela tiene forma irregular y presenta un acusado desnivel en sentido Norte-Sur,

presentando una diferencia de nivel entre las calle Venerable Carabantes —situada al
Norte- y la calle San Martin de Finojosa —situada al sur- de mas de 12.50 m.

0.6-.USO DEL SUELO EXISTENTE

El uso actual de la parcela es el de vivienda unifamiliar, adosada a uno de los linderos.

0.7-.PARCELARIO Y ESTADO DE LA PROPIEDAD

Las caracteristicas de la parcela se describen a continuacién:

Ficha de Catastro:

>, e CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
sﬁ:‘: CPEmA  cemcmon T DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
- 'Y DELCATASTAD

Referencia catastral: 4334009WM424350001TI

Superficie grafica: 1234 m2
Participacién del inmueble: 100.00 %

Tipo: Parcela construida sin divisién harizantal

Localizacion:
CL SAN MARTIN FINOJOSA 13[B]
42003 SORIA [SORIA] [SORIA]

Clase: URBAND _’,,o-’\;

\
S

Uso principal: Residencial |". \ % I
e A \ \ \
Superficie construida: 365 m2 A %
Afio construccidn: 1970 " 2\ /_. d__c
\ % \
Construccién \ PY-
Desting Escalera / Planta [ Puerta Supaerficie m* i-
VIVIENDA £0001 128 b & £y \ e
VIVIENDA ED101 128 i ] \ ¥
VIVIENDA E0201 107 — S T / :
\3 52329 : |
\ : T~ — i
\ . w : --.'_ 21 2
i/ !
T X | = »
P i —
» r\ 09 ll|'
v = /
— |
~— .
— / Ees
" ]
M : "\‘
N e 30 Y
\ o [
™, B, : g
1
i’ b

I‘\ Escala:
111000

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

Martes , 19 de Sepliembre de 2023

La propiedad de la parcela corresponde a propietario unico.
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Estudio de Detalle de la parcela n°1 del APP 22-02. C/ Venerable Carabantes s/n . Soria

0.8-.INFRAESTRUCTURAS

El ambito afectado dispone, en el entorno inmediato, de la totalidad de las infraestructuras
urbanas exigibles. Cuenta con suministro de agua, suministro eléctrico y saneamiento, asi
como de acceso rodado de vehiculos integrado en la trama urbana con las dimensiones y
capacidad suficientes para servir a las edificaciones y usos que se plantean.

También dispone de acometidas individuales de agua, acometida de

suministro eléctrico, acometidas de saneamiento, alumbrado publico, telefonia, todo

ello en el borde de las parcelas, situadas en las calles anteriormente mencionadas.

Red Viaria.

En la actualidad la red viaria existente esta constituida por las calles de la ciudad,
perfectamente consolidadas y mantenidas en perfectas condiciones todas ellas.

T.Il. MARCO NORMATIVO

0.1-. ENCUADRE LEGAL.

La legalidad del presente documento se ampara en las determinaciones del Reglamento
de Urbanismo de Castilla y Ledn (Texto modificado por el Decreto aprobado por el
Consejo de Gobierno de la Junta de Castilla y Le6n del 9 de Julio de 2009 y publicado en
el BOCYL de 17 de Julio de 2009).

Plan Especial de Reforma Interior U-24 “C/ Venerable Carabantes” , se encuentra ubicado
en el Suelo Urbano del P.G.O.U vigente, dentro del Area de Planeamiento Previo APP 22-
02.

Igualmente se cumplen las determinaciones del Plan General de Ordenacion Urbana de
Soria vigente , aprobado por la Consejeria de Fomento de la Junta de Castilla y Ledn
segun ORDEN/FOM/409/2006 de 10/3/2006.
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Estudio de Detalle de la parcela n°1 del APP 22-02. C/ Venerable Carabantes s/n . Soria
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Estudio de Detalle de la parcela n°1 del APP 22-02. C/ Venerable Carabantes s/n . Soria

REVISION ¥ ADAPTACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

FICHA DE ORDENACION

AREAS CcON PLANEAMIENTO PREVIO APP 22-02
A

: Plan Especial de ) 47, 5
riGuRA DE ORDENACION: Reforma Interior PLARO/HO A 5/

e : do
AIFICACION DEL SUELO: Suelo Urbano Consolida

_-—“_"H_F-_— -
pLANEAMIENTO BASICO DEL AREA:
E FECHA DE
REFERENCIA DENOMINACION " G i
N© DE EXPEDIENTE PROBACI
= -Plan Especial de Reforma Interior unidad de 13/11/97
ejecucién U-24, C/ Venerable Carabantes
DESARROLLOS Y/O MODIFICACIONES:
FECHA DE
FEEERENCIA DENOMINACION
N® DE EXPEDIENTE APROBACION
- Proyecto Urbanizacién 15/01/98

OBSERVACIONES Y DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS:

Serdn determinaciones de ordenacién general (OG) las sefialadas en el articulo 41 de la LUCYL (Ley
5/98, de 8 de Abril de Urbanismo de Castilla y Leén) desarrolladas reglamentariamente en Titulo Il
IPIaneamientc Urbanistico. Capitulo Il. Plan General de Ordenaciéon Urbana. Seccién 2*. Ordenacion
| GEn’eraI del RUCyL {Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, Decreto 22/2004, de 29 de Enero)
5890 la clase de suelo a la que nos estemos refiriendo.

- A efectos concretos, en cumplimento del art. 109.2.a) del RUCyL seran determinaciones de
?rdenac'c‘” general las siguientes: )
4 en Suelo Urbano Consolidado (art. 85 RUCyL): Division en Unidades Urbanas.
E If_en_ Suelo Urbane no Consolidado y Suelo Urbanizable Delimitado (art. 86, 87 y 88 RUCyL):
;e’mqac’-‘j”' usos predominantes, compatibles y prohibidos, densidad méxima, plazo para esr_ab!ecer
an!de”acidn detallada, indices de variedad urbana, reserva para la construccion de VPP y Sistemas
nee.ra.’es ¥ otras dotaciones urbanisticas incluidas. )
p;_:\ ﬂ Suelop Urbanizable no Delimitado (art. 89 RUCyL): condiciones para la aprobac_::dn de ?fa_ﬂes
RP::;:;E'S- regulacién de pardmetros y determinacién de SS.GG y demas dotaciones publicas
= arigs.

. 8 p ..
n Suelg Ristico (art, 90 RUCyL): las normas de proteccién que procedan en cada categoria.

—

WL ,-,:_"'“‘—h__
TAMIENT o EE;:(‘JEA

-h__
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Estudio de Detalle de la parcela n°1 del APP 22-02. C/ Venerable Carabantes s/n . Soria

DOCUMENTACION NORMATIVA
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Estudio de Detalle de la parcela n°1 del APP 22-02. C/ Venerable Carabantes s/n . Soria

DN — MV MEMORIA VINCULANTE
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Estudio de Detalle de la parcela n°1 del APP 22-02. C/ Venerable Carabantes s/n . Soria

TI-. CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD.

En el plano n° 5 del PGOU “Clasificacion, calificacion y regulacion de suelo urbano, red
viaria, alineaciones y rasantes”, aparece grafiada sobre la parcela el area ocupable por el
edificio en caso de desarrollar vivienda colectiva.

El Area de Planeamiento Previo APP 22-02 del PGOU, que remite al Plan Especial de
Reforma Interior U-24 “C/ Venerable Carabantes” establece para la parcela objeto de este
Estudio de Detalle las determinaciones de Ordenacion Detallada.

La solucién propuesta —que es la misma que aparece en el PGOU vigente- plantea un
pequefio edificio de 4 alturas que ocupa tan solo el 21% de la parcela.

La alineacion de la Calle Venerable Carabantes se ajustara a la realidad fisica, teniendo
en cuenta el PGOU y el levantamiento topografico adjunto ( Ver plano PO-1).
El vallado completara el cierre de la manzana.

La alineacion de la C/ San Martin de Finojosa no se altera, manteniendo el vallado
existente

La solucién propuesta es respetuosa con la mayor parte del arbolado existente.

TIl-. ORDENACION GENERAL

De acuerdo al Articulo 132.2 del RUCyL, en el Estudio de Detalle no se modificaran las
determinaciones de ordenacion general vigentes.

De acuerdo al Art. 136.1 del RUCyL, “Documentacion”, el Estudio de Detalle incluira todos
los documentos necesarios para reflejar adecuadamente las determinaciones.

Incluird también un “resumen ejecutivo” que sefiale los ambitos donde la nueva
ordenacion altere la vigente.

TIlI-. ORDENACION DETALLADA

01-Relaciéon de las modificaciones y/o sustituciones parciales sobre la
ordenacion detallada previamente establecida

Art. 133.1 del RUCyL: “En suelo urbano consolidado, los Estudios de Detalle deberan
limitarse a establecer las determinaciones de ordenacion detallada necesarias para
completar o modificar las que hubiera establecido el instrumento de planeamiento
general... “

El art. 169 del RUCyL, “Modificaciones”, no necesita ser justificado en el presente Estudio
de Detalle dado que no se producen modificaciones respecto al planeamiento existente.

El presente Estudio de Detalle no modifica las determinaciones de Ordenaciéon Detallada
establecidas en el PERI de la Unidad de Ejecucion U-24 y recogidas en el APP 22-02.

12 de 17
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Estudio de Detalle de la parcela n°1 del APP 22-02. C/ Venerable Carabantes s/n . Soria

02-Determinaciones de ordenacion detallada establecidas para el ambito.

Usos:

Genérico: Residencial

Caracteristico: Vivienda colectiva
Vivienda unifamiliar

Compatibles: Los sefialados en el Apartado 4.7.1.10 del PERI

Tipologia:
Vivienda colectiva.

Vivienda unifamiliar aislada, pareada o en hilera a través de estudio de detalle.

Parcela minima:
Vivienda colectiva: La existente

Vivienda unifamiliar: 200 m2 Frente minimo:7 m

Ocupaciéon maxima:
Vivienda colectiva: 21%

Vivienda unifamiliar: 45%

Alineaciones y areas de movimiento: Se establecen en el plano PO-1 de este estudio
de detalle.

La alineacion a la C/ Venerable Carabantes se establece como alineacién obligatoria para
fachadas y vallados.

Se mantiene la alineacion de la C/ San Martin de Finojosa de acuerdo al PGOU.

(La parcela ocupa parte de dos hojas del plano n° 5 del PGOU, de manera que al
montarlas aparece una irregularidad en el extremo NorOeste de la parcela. Esa
irregularidad ha sido resuelta en el plano de ordenacion PO-1 teniendo en cuenta el
levantamiento topografico actual.
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Estudio de Detalle de la parcela n°1 del APP 22-02. C/ Venerable Carabantes s/n . Soria

Igualmente se resuelve el encuentro con la alineacion del edificio situado al NorEste de la
parcela.

Altura edificacion:
Vivienda colectiva: 4 plantas y 13 m. a cornisa.

Vivienda unifamiliar: 2 plantas y 6.50 m. a cornisa.

Edificabilidad maxima: La edificabilidad maxima asignada a la Parcela 1 del PERI es de
851.50 m2.t.
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Estudio de Detalle de la parcela n°1 del APP 22-02. C/ Venerable Carabantes s/n . Soria

TIV-. CUADROS SINTESIS

RESUMEN EJECUTIVO

P.G.O.U.(APP 22-02 incorpora
P.E.R.1 U-24)

Estudio de Detalle

Usos:
Genérico: Residencial Genérico: Residencial
Caracteristico: Vivienda colectiva Caracteristico: Vivienda colectiva
Vivienda unifamiliar Vivienda unifamiliar
Compatibles: Los sefialados en el Apartado | Compatibles: Los sefialados en el
4.7.1.10 del PERI Apartado 4.7.1.10 del PERI
Tipologia: Vivienda colectiva. Vivienda colectiva.

Vivienda unifamiliar aislada, pareada o en
hilera a través de estudio de detalle.

Vivienda unifamiliar aislada, pareada o
en hilera a través de estudio de detalle.

Parcela minima

Vivienda colectiva: La existente

Vivienda unifamiliar: 200 m2 Frente minimo:7
m

Vivienda colectiva: La existente

Vivienda unifamiliar: 200 m2 Frente

minimo:7 m

Ocupacion Vivienda colectiva: 21% Vivienda colectiva: 21%
maxima
Vivienda unifamiliar: 45% Vivienda unifamiliar: 45%
Alineaciones, Segun plano 5 del PGOU. Fondo maximo 12 | Plano de Ordenacion PO-1 del Estudio
rasantes m de Detalle
En vivienda unifamiliar se fijaran en el
correspondiente Estudio de Detalle
Altura Vivienda colectiva: 4 plantas y 13 m. a | Vivienda colectiva: 4 plantas y 13 m. a
edificacion cornisa cornisa
Vivienda unifamiliar: 2 plantas y 6.50 m. a | Vivienda unifamiliar: 2 plantas y 6.50 m.
cornisa. a cornisa.
Edificabilidad 851,50 m2.t. edificables 851,50 m2.t. edificables

15de 17
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Estudio de Detalle de la parcela n°1 del APP 22-02. C/ Venerable Carabantes s/n . Soria

CUADRO RESUMEN DE ORDENACION DETALLADA SOBRE LA PARCELA

Usos:

Genérico: Residencial

Caracteristico: Vivienda colectiva
Vivienda unifamiliar

Compatibles: Los sefalados en el Apartado 4.7.1.10 del
PERI

Tipologia: Vivienda colectiva.

Vivienda unifamiliar aislada, pareada o en hilera a través de
estudio de detalle.

Parcela minima Vivienda colectiva: La existente

Vivienda unifamiliar: 200 m2 Frente minimo:7 m

Ocupaciéon maxima Vivienda colectiva: 21%

Vivienda unifamiliar: 45%

Alineaciones, rasantes, area de | Plano de Ordenacion PO-1 del Estudio de Detalle

movimiento

Altura edificacion Vivienda colectiva: 4 plantas y 13 m. a cornisa
Vivienda unifamiliar: 2 plantas y 6.50 m. a cornisa.

Edificabilidad 851,50 m2.t. edificables
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Estudio de Detalle de la parcela n°1 del APP 22-02. C/ Venerable Carabantes s/n . Soria

CONCLUSION

Una vez tramitada y aprobado definitivamente el presente Estudio de Detalle, se
incorporara a las determinaciones del P.G.O.U. de Soria.

Soria, Octubre de 2023

Federico Gil Goémez

Arquitecto

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 18 de 18

Cod. Validacion: 6PEZ2ETNSGYZY42TZARC4ANYSW

Verificacion: https://soria.sedelectronica.es/

17 de 17 i



		esPublico Gestiona - Ayuntamiento de Soria
	2024-11-11T08:19:44+0100
	Soria
	JOSE CARLOS CABELLO RUIZ - 16805877F (FIRMA)
	Lo acepto




