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ESTUDIO DE DETALLE PARA REAJUSTE DE ALINEACIONES Y DE CESION PARA ESPACIO PUBLICO | San Martin de Finojosa 15, SORIA.

DOCUMENTACION INFORMATIVA
MEMORIA INFORMATIVA

1. INTRODUCCION

1.1 OBJETO

Se redacta el presente documento relativo a la parcela con referencia catastral
4334020WM4243S0001RlI cuya clasificaciéon y regulacion del suelo esta dentro de la Norma Zonal 4,
grado 1 del suelo urbano del PGOU de Soria, con el fin de establecer las determinaciones necesarias para
ajustar las alineaciones a la realidad fisica de la parcela y la cesion de espacio publico recogida en el

PGOU.

1.2 PROMOTOR

El promotor del presente Estudio de Detalle es el propietario D. Alvar Molina Hoyos, con DNI
12411645-V, domicilio en la Calle Manuel Fraga Iribarne n°8 portal 5, 5°A de Soria y teléfono de contacto
635179159. Segun su pretensién de edificar en la finca urbana sita en la Calle San Martin de Finojosa 15

de Soria, se redacta el presente Estudio de Detalle.

1.3 REDACTOR

La redactora del presente documento es Laura Hernandez Marin; arquitecta con DNI 72892000-
D, junto con el arquitecto colaborador José Ramodn Sainz Magafa, colegiado 377 en el CACYLE, DNI

16786150-Z, con despacho profesional en C/ Campo n®1 3% zda, Soria.
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ESTUDIO DE DETALLE PARA REAJUSTE DE ALINEACIONES Y DE CESION PARA ESPACIO PUBLICO | San Martin de Finojosa 15, SORIA.

1.4 ANTECEDENTES

La parcela objeto de este estudio de detalle esta ubicada en la calle San Martin de Finojosa 15,

siendo esta la via que le da acceso y, por tanto, su lindero frontal. Su referencia catastral es

4334020WM4243S0001Rl y la superficie catastral que figura es de 1039 m2.

Esta imagen procedente del visor de cartografia catastral muestra un error en la zona norte
medianera a la parcela del estudio. El espacio existente anexo a su alineacién norte (catalogado en
catastro como SUELO 30 13B) no es parcela ni ningun espacio privado, como marca la informacién
catastral, si no que se trata de un espacio libre de uso publico en toda su extensién; 2090 m2. Como se ve
en la ortofoto, la via de San Martin de Finojosa se bifurca a la altura del nimero 11, lo que permite el acceso
a este espacio publico, que consta de varias zonas libres ajardinadas, acceso al inmueble 29 (San Martin
de Finojosa 13), asi como acceso rodado al inmueble 28. También este suelo libre comunica con las
escaleras que nacen de la calle Venerable Caravantes conectando esta calle con San Martin de Finojosa;
dos calles con una diferencia de cota de mas de 18 metros. Este espacio recoge el desembarco de esas
escalerasy en lalongitud de su via va descendiendo hasta la cota de encuentro con San Martin de Finojosa
11. No es, por tanto, un suelo privado, si no que forma parte del complejo viario y de espacios libres de la
zona, como si detalla y presenta la ordenaciéon del PGOU. Aunque esto no afecta a la parcela objeto
del Estudio de Detalle, ayuda a comprender la justificacion del documento y a hacer una lectura

mas clara y ordenada del espacio publico que rodea a la parcela.
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La configuracién de la parcela del presente Estudio de Detalle es resultante de la Unidad de
Actuacion U-23, definida en el Plan General de Ordenacion de 1994, y esta regulada con la misma tipologia
edificatoria, unifamiliar, en el actual Plan General de Ordenacion Urbana de Soria, cuyo ambito de
regulacion esta dentro de la Norma Zonal 4 grado 1 del suelo urbano, segun detalla el plano 5 de
“Clasificacion, calificacion y regulacion del suelo y la edificacion en suelo urbano. Red viaria, alineaciones

y rasantes”.

El vigente Plan General de Ordenacion Urbana de Soria (P.G.O.U.) fue aprobado definitivamente

por Orden de Fomento FOM/409 de 10 de marzo de 2006.

El PG.O.U,, en su plano 5 de “Clasificacion, calificacion y regulacion del suelo y la edificacion en
suelo urbano. Red viaria, alineaciones y rasantes”, muestra una alineacion del lindero lateral (lindero norte)
de la parcela que no corresponde con la realidad. Con ello, el plano de Ordenacion Detallada marca como
existente dentro de la parcela, una apertura longitudinal con un trazado similar al de unas escaleras que
conectarian dos espacios publicos con una diferencia de cota de mas de 10 metros: las escaleras que
descienden desde Venerable Caravantes con la via de San Martin de Finojosa en el numero 15. Esta
irrealidad conllevaria a la parcela a una cesion de espacio privado para su conversion a sistema local viario,
de una superficie de 413 m2, segun el plano de ordenacion actual y levantamiento topografico realizado.
Los documentos del planeamiento urbano vigente no reflejan ninguna unidad de normalizacién para este
espacio, cuando lo reflejado en el planeamiento no se ajusta a la realidad existente, como se explicaba en
el Informe técnico de agosto de 2023, por lo que es preciso elaborar algun instrumento de planeamiento
que resuelva esta situacion. Es por lo que se propone el presente Estudio de Detalle, para regular

mente | rametr rbanisti fectan t rcel t justen a |
realidad existente. Se ha comprobado que la cesidn prevista en el PGOU es desproporcionada y que no

es necesaria una cesion tan grande, puesto que no es viable, con la pendiente existente, la ejecucion de

n Il ible.

Ademas de esta alineacion lateral y cesion de espacio privado, los planos de ordenacion también
detallan una alineacion de la parcela en el lindero frontal de la calle San Martin de Finojosa, que tampoco
se ajusta a la realidad existente, dada la situacidon actual de la via y su urbanizacién. La calle presenta
fisicamente una anchura de acera variable en todo el desarrollo del lindero frontal, con salientes en la
misma que reducen la acera a minimos, zonas sin pavimentar, o incluso un pozo abierto de indudable

peligro. (Ver estado de la via en la documentacion fotogréafica adjunta).
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Todos estos antecedentes aparecen descritos en el informe urbanistico emitido por el jefe Servicio

de Arquitectura y Disciplina urbanistica en agosto de 2022:

- “Elinmueble no se ajusta a la realidad urbanistica al existir en los planos del planeamiento una escalera de
conexion entre C/. Venerable Caravantes y San Martin de Finojosa que catastralmente figura incorporada al
inmueble presente y que segun el PGOU vigente debe ser via publica con anchos y realineacion establecidos
en planeamiento, y que conlleva, por tanto, a una cesion de ese espacio delimitado segun planos del

planeamiento urbano.”

- “Por ello mismo, el solar estd sometido a realineacion de parcela, con cesion y urbanizacion de viales. Al no
tener la condicion de solar previamente, se debera efectuar la urbanizacion y cesion de viales, en su caso,

previa a la realizacion del Proyecto.”

Este informe hace referencia a un inmueble que no existe y entiende la supuesta existencia de
unas escaleras definidas por el vigente PGOU pero que, sin embargo, aun no han sido obtenidas

ni ejecutadas.

Por otro lado, tal y como se expone en la instancia presentada por la propiedad en enero de 2023 bajo
el expediente 11980/2023, dentro de esta propiedad privada se ha encontrado que discurre una
canalizacion de saneamiento publico, cruzando el solar desde la calle Venerable Caravantes hasta la calle
San Martin de Finojosa, tal y como viene reflejado en el plano 9; “Esquema de infraestructura de
saneamiento” del Excmo. Ayuntamiento de Soria, habiendo sido este hecho comprobado por la empresa

Aguas de Soria, encargada del mantenimiento de la red y por técnicos municipales.

En esta instancia se solicita la modificacion de la infraestructura de dicho tramo de saneamiento,
trasladando la misma a dominio publico, cumpliendo el Articulo 46 “Emplazamiento”, de la Ordenanza de
prestacién de servicio de saneamiento, ya que no se ha establecido servidumbre debidamente
documentada vy, por tanto, no puede emplazarse en terreno de propiedad particular. Siendo esta
modificacién viable; ya que puede ser trasladada al espacio publico que resultaria de la cesidn obligatoria,
tal y como se identifica en el plano 5; “Clasificacion, calificacion y regulacion del suelo y la edificacion en

suelo urbano. Red viaria, alineaciones y rasantes” del PGOU de Soria.

Como respuesta a esta instancia, el Ayuntamiento confirmé en el Informe técnico redactado
por laTécnico de Seguimiento de Programas en agosto de 2023, que la realidad fisica no coincide
n lo represent nl mentacion grafi P , ya que esas escaleras no habian

sido obtenidas ni ejecutadas anteriormente. También manifesté la no previsidon de ejecutar las

escaleras y la necesidad de desarrollar un instrumento urbanisti regulara t tlﬁ:’l‘?
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condicionantes: las alineaciones establecidas por el PGOU que no corresponden con la realidad,
la determinacion de la cesion del espacio delimitado que proyecta unas escaleras inexistentes y
la modificacidon de la canalizacion para su traslado a via publica. Por otra parte, en el Informe
juridico de junio de 2024 redactado por la Jefe de Seccion del Servicio Juridico, se ratifica la
necesidad, dispuesta por el Informe técnico, de elaborar un instrumento urbanistico,

proponiendo la figura del Estudio de Detalle como la solucién idonea.

Por lo tanto, como resultado se concluye que procede, es conveniente y oportuno la
redaccion del presente Estudio de Detalle, para, mediante las alineaciones y la materializacion
de la cesidn, resolver los desajustes entre la realidad y planeamiento, asi como la problematica

expuesta con relacion al saneamiento existente.

1.5 USO DEL SUELO EXISTENTE

El uso actual de la parcela es el de edificacion unifamiliar aislada, segun determina la norma zonal
4, grado 1, del PGOU y el documento de informacion urbanistica del Servicio de Urbanismo del
Ayuntamiento de Soria, expedido por el jefe Servicio de Arquitectura y disciplina urbanistica en agosto de

2022.

1.6 PARCELAROY ESTADO DE LA PROPIEDAD
La propiedad de la parcela corresponde a un propietario unico. Las caracteristicas de la parcela

se describen a continuacion en la ficha del catastro:

VICEPRESIDENCIA SECRETANA DE ESTADO CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
® = GOBIERNO PRIMERA DEL GOBIERNG DE HACIENDA
Az R ‘ DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
o L DERACEES BT Referencia catastral: 4334020WM4243S0001RI

Superficie grafica: 1.039m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo:

Localizacién:
CL SAN MARTIN FINOJOSA 15 Suelo
42003 SORIA [SORIA] [SORIA]

Clase: URBANO
Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccion:

— Uimite de parcela
Mobiiarioy aceras

v cciones

Limite de manz
TRS9 — Limite de const

ot

o L < | =
A L R L

§aa 2 544 9! 544 |Escala:
L B 171000

COORDINACION GRAFICA CON EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD

Registro: SORIA 1
Cédigo registral Gnico: 4206000412399 Fecha coordinacion: 03/04/2024
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1.7 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 la
edificacion y uso que se plantea. 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 la calle por la que se da acceso a la misma; San Martin de Finojosa.

En la actualidad la red viaria existente esta constituida por las calles de la ciudad, consolidadas en

su trazado.

2. MARCO NORMATIVO

2.1 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 Ledn del 9 de Julio de 2009 y publicado en el BOCYL de 17 de Julio de 2009).
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 segin ORDEN/FOM/409de 10 de

marzo de 2006.

El Estudio de Detalle se redacta de acuerdo con lo establecido en los articulos 131 al 133, Seccién

12 “Estudios de Detalle” del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

El articulo 131: “Objeto”, establece:
“Los Estudios de Detalle son los instrumentos de planeamiento de desarrollo adecuados para concretar la
ordenacion detallada en suelo urbano, y pueden tener por objeto:

a) En suelo urbano consolidado, completar o modificar las determinaciones de ordenacion detallada.

La documentacion requerida sera la establecida en al articulo 136 de dicho Reglamento. Contiene
Memoria Vinculante, con expresion de los objetivos y propuestas de ordenacion y su justificacién, relacion

y justificacién de las modificaciones, normativa aplicable, planos de estado actual y de nueva ordenacion.
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2.2 INFORMACION URBANISTICA

1de 1.
| LASUNTO: . INFORMACION URBANISTICA EN VIVIENDA UNIFAMILIAR GRADO 1.
|
i Objeto: Obtencién de la misma.
i : Inmueble en Suelo Urbano en Vivienda Unifamiliar. Grado 1
ls § Stuacén: C.Son Mt do Frojo 15
13 Promotor: NIEVES MARTINEZ HERNANDEZ.
55 Gestiona: 16.876/2022.
i!f INFORME: En relacién con el asunto de referencia, desde el punto de vista técnico y con independendia de los
IIH myloamﬁ\ymmmdemmmm
| analizarse en informes posteriores, se

|{[E)| 1- GenERaLEs.

| 1.1.- PLANEAMIENTO. El inmueble se regula por Plan General de Ordenacién Urbana de Soria, P.G.0.U.2006,
— mwmmamumamnymmmwmlmlmmmmos

1.2.- CLASIFICACION. Se encuentra ubicado en Suelo Urbano del P.G.0.U. vigente, dentro de la NORMA ZONAL
4: VIVIENDA UNIFAMILIAR. GRADO 1, cuyas caracteristicas se exponen en apartado posterior,

1.3.- CARACTERISTICAS. El inmueble tiene las siguientes:

1.3.1.- AJUSTE A PLANEAMIENTO. El inmueble no se ajusta a la realidad urbanistica al existir una
escalera de conexién entre C/. Venerable Carabantes y San Martin de Finojosa que catastraimente
figura incorporada al inmueble presente y que segin el P.G.0.U. vigente debe ser via piblica con

anchos y en
13.2- ml.muaou Sometido a realineacién de parcela, con cesién y urbanizacién de viales.
redes generales y reparard los posibles desperfectos que puedan originar.
13.3.- unmmbn No tiene la condicién de solar. mnumwymam&
en su caso.

1.4.- GESTION. mummgmdmmrwrhoﬂdmukwhﬂ&m—

Programas la forma de gestién y procedimiento a seguir. —
1.- NORMA ZONAL 4: VIVIENDA UNIFAMILIAR. GRADO 1. =
2.1.- ORDENANZA. La Ordenanza de se establece en la Norma Zonal 4, completada con o deterntas

aplicacon
en los Planos de Ordenacion del P.G.0.U.2006, con el cddigo 4. Las caracteristicas principales son:

* TIPOLOGIA EDIFICATORIA. Unifamiliar Aislada. Se puede establecer ka Vivienda Adosada a
Estudio de Detalle que afecte a una manzana completa adosada o pareada.
'mmmmrmmm”mvmmmauwm

Gcomerts Ao ST Carmarte usde 1 derms WA ACE Goiond | PUore 1 00 )

—

=

e

=

* ALINEACIONES Y Las en Plano Or .
* USOS. - TAL

=

- & Se los Usos y los Usos =

. =

* TERCIARIO: Comercial. Situacin 39 P. Baja. Uso elemental 19, =

Oficinas. Situacién 32. Uso elemental 3°. —

Situacién 12 y 22, =i

Wmmmm VIAS PUBL. Y SERV. URBANOS. —_3

Fauinamiantn Shiarisn 13 an tdne <ue 1505 Pormenorizados, S §

P. Baja en Uso ==

N Vv 1(/3 & Q) Q  odeAvastos. —'j

=1

JEICHO. AVUMTANIENTO DE SOREA.

Resto: Cualquier situacén excepto Mantenimiento y Limpieza, Defensa y
Justicia, Recintos Feriales y Serv. Funerarios que serian Usos Prohibidos.
Espacios Libres. Todos sus Usos Pormenorizados.
Vias Piblicas. Todos sus Usos Pormenorizados.

- Prohibidos : Los restantes.

'ALWRASVN’H.MI’AS.Zmy7m.0eahn@m

Cumbrera méxima: 3 m. de Gitimo forjado y 35 % pendiente.
* PARCELA MINIMA. 250 m2. con frente minimo de 10 m.
-oanmbnmmrmars%denm
Maximo:1 planta Bajo Rasante. Ocupacién Maxima: La proyeccién de la P. Baja.
Espacios libres ajardinados en un minimo del 50 %.
-:nmummo.uamwmhmaumumz
W-uummﬂummwwommuzm.m
actuacion unitaria de longitud minima de 50 m. de fachada.
- DE PARCELAS COL Ningin Apertura luces: 3 m..
* CERRAMIENTOS DE PARCELA. Altura méxima:2,50 m. Zécalo méximo de 1 m.
Resto: Elementos diéfancs.
* APARCAMIENTOS. Disponer: 1,5 plazas por Unidad de Vivienda ©0 90 m2.c. para otros usos.

CONCLUSION:
Con todo lo anterior, se aportados los datos
NOTA: Se adjunta copia de:
* Plano 5: Ck on del Sveloy la en Suelo Urbano.
Rmmmvml 1.000

Soria a 18 de agosto de 2022.

.Fdo.: Jorge CIMARRA MOLINA.

KH73CEN3MR7JGQGAQNNET49NP
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DOCUMENTACION NORMATIVA
MEMORIA VINCULANTE

3. CONVENIENCIAY OPORTUNIDAD

Este Estudio de Detalle se redacta al amparo del Art. 131.a. del Reglamento de Urbanismo de
Castilla y Ledén (R.U.C. y L.), con el objet tallar y ajustar el planeamiento a la reali xistente,
regulando adecuadamente los parametros urbanisticos que afectan a esta parcela y generando una mejor

ordenacion de esta zona afectada en suelo urbano consolidado.

La nueva ordenacion propuesta regulariza la alineacion actual de la Calle San Martin de Finojosa

en el tramo del lindero frontal de la parcela y concreta la superficie de cesion (mediante una realineacién

del lindero lateral). Su justificacidon viene dada por los informes técnicos relativos al expediente;la

con la pendiente existente, la ejecucién de una calle accesible. Como se ha explicado en antecedentes,
ya existe fisicamente (y los planos de ordenacion del PGOU lo detallan)_bajada accesible, a escasos
metros de las escaleras que descienden desde Venerable Caravantes, que une esta via con la calle San
Martin de Finojosa. Esta conexion peatonal es accesible, cuando la escalera prevista, obviamente, no lo
es. Por ello, se entiende oportuno, y es justificable, prescindir de la escalera urbana que grafian los planos

de ordenacion del PGOU, cuyas dimensiones son desproporcionadas, ademas, para tal efecto.

La conveniencia de este Estudio de Detalle viene al amparo del Informe urbanistico redactado por
la Técnico de Seguimiento de Programas en agosto de 2023. Este informe concluia con lo siguiente:

“desde el punto de vista urbanistico, la materializacion de la cesion de viario recogida en el PGOU,
necesaria para el traslado de la canalizacion de saneamiento solicitada, requiere (al menos) la delimitacion
previa de una Unidad de Normalizacion y la tramitacion del correspondiente Proyecto de Normalizacion”.

Ademas, el Informe juridico emitido en junio de 2024 vuelve sobre esta cuestion, afirmando lo siguiente:

“Si bien la solucion propuesta (la normalizacion) por el informe técnico es la mds iddnea (acompanada
ademds de un Estudio de Detalle como instrumento de planeamiento que acompanaria a este de gestion)”.
En coherencia con ambos informes, se entiende la elaboracion del presente Estudio de Detalle, puesto

que, citando textualmente el informe juridico, es la solucion mas idonea.

El criterio municipal sobre la no necesidad de la totalidad de la cesion del espacio publico

supuestamente destinado a escaleras justifica el ajuste de la superficie de cesiéon a un espacio de
menor entidad, que permita el paso de la canalizacion de aguas fecales, que debe cambiar su trazado a

terreno publico.
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Respecto a la realineacion del lindero frontal de San Martin de Finojosa, resulta evidente la
conveniencia de regularizar y aplicar la acera hasta, al menos, el ancho minimo que establece el vigente
PGOU en el tramo afectado de la via, por lo que se plantea una cesidn de espacio publico destinado a
acera, con 2 metros de anchura en todo el lindero frontal de la parcela, eliminando el muro saliente que

existe y delimitando de forma continua y recta la alineacion que actualmente presenta irregularidades en

su trazado, generando una mejor ordenacion detallada del trazado de esta via y sus accesos.

Se concluye que procede y es conveniente y oportuno la redaccion del presente Estudio de
Detalle, para, mediante la modificacion de las alineaciones y la materializacion de la cesion, resolver los
desajustes entre realidad y planeamiento, asi como la problematica expuesta en relacién con el
saneamiento existente, en coherencia con los informes técnico y juridicos municipales de agosto de 2023

y de junio de 2024.

4. JUSTIFICACION DE LAS DETERMINACIONES RESPECTO DE LA ORDENACION GENERAL
VIGENTE
De acuerdo con el Articulo 132.2 del RUCyL, en el Estudio de Detalle no se modificaran las

determinaciones de ordenacién general vigentes.

De acuerdo con el Articulo. 136.1 del RUCyL, “Documentacion”, el Estudio de Detalle incluira todos
los documentos necesarios para reflejar adecuadamente las determinaciones que modifica o detalla. En
todo caso deben contener una memoria vinculante donde se expresen y justifiquen sus objetivos y
propuestas de ordenacion, y se incluya un ‘resumen ejecutivo” que sefale los ambitos donde la nueva
ordenacion altere la vigente, con un plano de su situacion e indicacion del alcance de dicha alteracion, asi
como, en su caso, los dmbitos donde se suspenda el otorgamiento de licencias y la tramitacion de otros
procedimientos, indicando la duracion de la suspension. Asimismo, se hara referencia a los siguientes
aspectos:

a) Justificacion de que los objetivos y propuestas de ordenacion del Estudio de Detalle respetan

las determinaciones de ordenacion general vigentes, asi como los objetivos, criterios y demas

condiciones que les sefalen otros instrumentos con cardcter vinculante.

Este Estudio de Detalle es coherente con el planeamiento general, puesto que el PGOU
de Soria esta vigente (Art. 131.a. del RUCyL). Ademas, no se suprimen, modifican, ni se alteran

ninguna de las determinaciones de ordenacion general del PGOU, ni se vulnera ninguno de sus
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objetivos, criterios o demas condiciones vinculantes de otros instrumentos de ordenacién o de

planeamiento urbanistico (Art. 132.2 del RUCyL).

5. JUSTIFICACION DE LAS DETERMINACIONES RESPECTO DE LA ORDENACION DETALLADA
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... “

De acuerdo con el articulo 136 del RUCyL, en la memoria vinculante se hara referencia a los
siguientes aspectos:
b) En su caso, relacion y justificacion de las modificaciones o incluso sustituciones totales que

se realicen respecto de la ordenacion detallada establecida previamente por otros instrumentos

de planeamiento urbanistico.

ion tificacio inaci I I mpletar

¢) En su caso, rel
la_ordenacion detallada establecida previamente por otros instrumentos de planeamiento

urbanistico.

L jetiv | presente Estudi Detall n:

1. Materializar y reducir la cesion de espacio publico, para alojar el tramo de red de
saneamiento que actualmente discurre por terreno privado.

2. Regularizar las alineaciones del frente a calle San Martin de Finojosa.

3. Ajustar la normativa a la realidad existente

Estos objetivos resultan completamente coherentes con los objetivos generales de la

5.1. RELACION Y JUSTIFICACION DE LAS MODIFICACIONES SOBRE LA ORDENACION
DETALLADA PREVIAMENTE ESTABLECIDA
a. Reajuste de alineacion del lindero lateral:

Tras la anterior justificacion, se plantea una nueva alineacion del lindero lateral (lindero norte)

paralela al muro de contencion existente a 3 metros de este en toda la longitud del muro, como detalla el

nuevo plano de ordenacion.
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Para trazar debidamente los encuentros de la nueva canalizacion de saneamiento, que se unira al
pozo de saneamiento existente en el desembarco de las escaleras de Venerable Caravantes, esta
alineacién comenzara a una distancia de 3.5 metros del muro y después continuara paralela al muro a 3
metros de este. En el punto donde el muro de contencidn (anterior alineacion) finaliza y se produce la
interseccion de este con el inmueble de San Martin de Finojosa 13, la alineacion quedara unida en chaflan

con el lindero frontal, asumiendo las lineas directrices de la trama urbana.

Esta cesion en arista genera un nuevo espacio publico y permite unirlo al ensanche que presenta
actualmente la acera y que, aun siendo espacio publico como determina el PGOU, ahora es una rampa
que da acceso a la parcela. Es decir, se plantea de forma conjunta un sistema local viario que da
continuidad con el anterior, a modo de pequefa plaza o espacio abierto delimitado por el cerramiento del
inmueble trasero. Esto, ademas de dar sentido publico al espacio, permite acceder, a una cota superior de
la que lo haria desde la acera, a la nueva area publica que continua paralela al muro, para labores de
mantenimiento o para el supuesto de ejecutar las escaleras que presentaba en su origen el PGOU. Por
ultimo, en estos espacios de cesion iria alojada la nueva canalizacion publica de aguas fecales, sin que
esta tenga que atravesar en ningun punto el espacio privado.

b. Reajuste de alineacion del lindero frontal:

Como se ha explicado en la justificacion, se plantea una alineacion regular en el lindero frontal, que
elimine las irregularidades y salientes que presenta la alineacién actual y que regularice el tamafio de la

acera. Por ello, se recoge en el plano de ordenacion, una alineacion paralela a la linea de la acera a 2
metros de esta, que se unira con el corte en chaflan del lindero lateral, eliminando el muro saliente que
existe actualmente en la acera. En su parte mas baja, donde finaliza el perimetro de la parcela y aparece
el saliente de una edificaciéon colindante, la alineacion frontal de la parcela asumird una pequefa

angulacion, ensanchando el espacio de acera para permitir el paso de vehiculos al porton que presenta

esta edificacion, aunque actualmente carece de vado.

saneamiento y que posibilita la conexién en un futuro de los dos espacios, mediante unas escaleras de

dimensiones menores a las previstas en el PGOU.
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En definitiva, de la materializacidn de esta cesidn resultaria una superficie de 850 m2 para
la parcela y una cesion total de 180 m2. Como define el plano de nueva ordenacion, la cesion
producida de la realineacion del lindero lateral (muro norte) y el chaflan de interseccién con el

lindero frontal generarian una cesion de 155 m2 aproximadamente. La cesidon de espacio para la

regularizacion de acera del lindero frontal permitiria una segunda cesiéon de 27 m2.

6. CUADROS SINTESIS. RESUMEN EJECUTIVO

CUADRO DE ORDENACION DETALLADA SOBRE LA PARCELA

PGOU (APP 22-02)

ESTUDIO DE DETALLE

Predominante: RESIDENCIAL VIVIENDA

Compatibles: Residencial; residencial comunitaria.

Predominante: RESIDENCIAL VIVIENDA

Compatibles: Residencial; residencial comunitaria.

Ocupacién maxima: la proyeccion de la planta baja.

Usos: Terciario; comercial y oficinas. Industrial; Servicios Terciario; comercial y oficinas. Industrial; Servicios
Empresariales. Equipamiento, espacios libres, vias Empresariales. Equipamiento, espacios libres, vias
publicas y servicios urbanos. publicas y servicios urbanos.

Grado 1: edificacion aislada. Grado 1: edificacion aislada.

Tipologia Se puede establecer la vivienda adosada a través Se puede establecer la vivienda adosada a través

edificatoria: de Estudio de Detalle, que afecte a una manzana de Estudio de Detalle, que afecte a una manzana
completa adosada o pareada. completa adosada o pareada.

Parcela
250 m2. Con frente minimo de 10 m. 250 m2. Con frente minimo de 10 m.

minima:

» No podra rebasar el 75% de la parcela. No podra rebasar el 75% de la parcela.

Ocupacion
Maximo: 1 planta bajo rasante. Maximo: 1 planta bajo rasante.

maxima:

Ocupacién maxima: la proyeccion de la planta baja.

Alineaciones y

Las establecidas en Plano Ordenacién o

Plano de Ordenacion O-01 y plano 0-02

rasantes: desarrollos. del Estudio de Detalle

Altura Vivienda unifamiliar: 2 plantas y 7 m. de altura | Vivienda unifamiliar: 2 plantas y 7 m. de altura
edificacion: a cornisa. a cornisa.

Edificabilidad: Neta sobre parcela edificable de 1 m2/m2. Neta sobre parcela edificable de 1 m2/m2.
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PLANO DE SITUACION DE LA NUEVA ORDENACION

ALCANCE DE LA ALTERACION DE LA ORDENACION

La alteracion que suponen los objetivos de la nueva ordenacion establecida se concreta en la

realineacion lateral 1 rcela afectada, uno en el lindero frontal como regularizacion de

la acera y otro en el lindero lateral norte como consecuencia de la reduccion y el ajuste de cesiI%rP\
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planteada. No se modifican en este Estudio de Detalle otros parametros de la ordenanza de aplicacién
que establece la Norma Zonal 4 en su grado 1, como recogen los cuadros del resumen ejecutivo, ni se

alteran sus determinaciones de ordenacion detallada establecida para el ambito.

7. CONCLUSIONES

Los planteamientos de este estudio resuelven y ordenan el espacio de acuerdo con los criterios
recogidos en el PGOU, manteniendo su intencién, mejorando el resultado fisico de la ordenacién, asi como
resolviendo los problemas administrativos y econdmicos que derivarian del mantenimiento de la
ordenacion actual. Queda de esta manera justificada la conveniencia y la oportunidad de la presentacion
del presente Estudio de Detalle, asi como su interés publico, al proponer una mejor ordenacién y resolver
los problemas expuestos tanto en la justificacion del mismo como en los antecedentes a este expediente

(informe técnico urbanistico de fecha 3 de agosto de 2023 e informe juridico de 24 de junio de 2024).

Una vez tramitada y aprobado definitivamente el presente Estudio de Detalle, se incorporara a las

determinaciones del P.G.O.U. de Soria.

Soria, 20 de marzo de 2025

Fdo: Laura Hernandez Marin. Arquitecta.

Fdo: Jose Ramoén Sainz Magafa. Arquitecto n® 377 COACyL
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