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Servicio Territorial de Fomento
Comisién Territorial de Urbanismo

La Comisién Territorial de Urbanismo de Avila, en sesion celebrada el 6 de Febrero de 2008 adoptd, entre otros,
el siguiente acuerdo:

EXPTE: PTO. 105/06 de Modificacién Puntual de las Normas Subsidiarias de EL BARRACO (Avila)

APROBAR DEFINITIVAMENTE, la Modificacion Puntual de las Normas Subsidiarias de EL BARRACO (Avila).

De conformidad con lo previsto en el art. 138.4 de la Ley 5/99 de 8 de abril de Urbanismo de Castilla y Ledn,
en relacion con el art. 1151 de la Ley 4199 de 13 de enero que modifica la Ley 30192 de 26 de noviembre de
Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y Procedimiento Administrativo Comun contra este acuerdo que
no pone fin a la via administrativa, cabe interponer recurso de alzada ante el Excmo. Consejero de Fomento en el
plazo de un mes contado a partir del dia siguiente a aquel que tenga lugar la notificacion en su caso, 0 a que se
produzca la Ultima publicacion en el Boletin Oficial de Castilla y Ledn o en el Boletin Oficial de la Provincia de Avila
del presente acuerdo.

Avila, 21 de febrero de 2008.

El Secretario de la Comisidn Territorial de Urbanismo, Francisco Javier Machado Sanchez.

RELACION DE TODOS LOS DEMAS DOCUMENTOS QUE INTEGRAN EL INSTRUMENTO APROBADO DE LA
MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE EL BARRACO (Avila), (Expte PTO 105/06), ade-
mas de la Memoria que es objeto de publicacion integra.
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Relacion de documentos:

PLANOS.

- Plano n° PO-1.- Modificacion Puntual lll.- Clasificacion de Suelo.- E: 1/10000

- Plano n° PO-2.- Modificacion Puntual lll.- Ordenacion y Gestion.-E: 1/2000

- Plano n° PH-.- Planeamiento Vigente.- Clasificacion de Suelo.- E: 1/10000

- Plano n° PI-2.- Planeamiento Vigente.- Ordenacion y Gestion.- E: 1/2000

- Plano n° PI-3.- Infraestructuras y servicios.-Alumbrado Publico.- E: 1/2000

- Plano n° PI-4.- Infraestructuras y Servicios.- Red de saneamiento.- E: 1/2000

- Plano n°® PI-5.- Infraestructuras y Servicios.- Abastecimiento de Agua.-E:1/2000
- Plano n° PI-6.- Infraestructuras y servicios.- Pavimentacion.- E:1/2000

- Plano n° PI-7- Estado Actual Sistema General.-Constrcc Deportivas existentes.- E: 1/2000

Avila, 21 de Febrero de 2008.
El Secretario de la Comision, Francisco Javier Machado Sanchez.

M-NUM. EL BARRACO

Il MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS MUNICIPALES DE EL BARRACO (Avila).
ARQUITECTO: D. Juan José Ventura Pou.

DOCUMENTO PARA APROBACION PROVISIONAL
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1.- DOCUMENTO 1: MEMORIA
1.1. MEMORIA JUSTIFICATIVA
111- ANTECEDENTES:

El municipio de El Barraco cuenta con Normas Subsidiarias Municipales aprobadas definitivamente con fecha 1
de octubre de 1984.

Con fecha 27 de marzo de 1995 se aprobd definitivamente la primera Modificacion Puntual que afectd a la regu-
lacion de Normas Reguladoras de la Edificacion del suelo urbano del municipio.

Con fecha 30 de junio de 1998 se aprobd definitivamente la segunda Modificacion Puntual que afectd a la cre-
acion del Poligono Urbano P-14, sacado del Poligono Urbanizable P-12.

Ante la gran demanda de suelo urbano y la falta de gestion de la propiedad privada, el Excelentisimo
Ayuntamiento encarga la presente “lll MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS MUNICIPALES”
teniendo por objeto la de resolver un problema puntual y el de desarrollar la zona noreste del pueblo:

1.- Modificaciéon de la parcela minima edificable del poligono P-8 para adoptar a las superficies reales de las par-
celas existentes en el poligono.

2. Clasificar como Sistema General al conjunto de edificios e instalaciones al conjunto de edificios e instalacio-
nes dotacionales municipales de piscina, pabellén de deportes, campo de futbol y pista de ciclismo.

3. Cambio de clasificacion urbanistica de Suelo Urbanizable Delimitado a Suelo Urbano Consolidado, de unos
terrenos de propiedad municipal, por contar estos con infraestructuras y ser colindantes del actual suelo urbano
consolidado.

4.- Creacion de un nuevo poligono “P-15”, con clasificacion de Suelo Urbanizable Delimitado, creado con terre-
nos de propiedad municipal incluidos en la zona norte del actual poligono P-12 de Suelo Urbanizable Delimitado y
terrenos municipales con clasificacién Rustico Comun colindantes de los anteriores. Estos terrenos se sitlan ocu-
pando todo el lindero sur del paquete de dotaciones municipales objeto de la creacion del Sistema General.

La modificacion puntual se realiza en base al articulo 169 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

1.1.2.- CONVENIENCIA, MOTIVOS Y OBJETO DE LA MODIFICACION:
11.21. MODIFICACION DE LA PARCELA MINIMA DEL POLIGONO P-8:
Las Normas Subsidiarias en vigor marcan, en la zona noroeste, el poligono P-8 de Suelo Urbano Consolidado.

En el momento de aprobarse definitivamente las Normas Subsidiarias Municipales en vigor, existian parcelas ya
edificadas, con superficies inferiores a la minima permitida. Ante esta realidad se han producido comparaciones
entre propietarios llevando estas a intentos de segregaciones ilegales, por debajo de superficie de la parcela mini-
ma.
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El objeto de esta Modificacién Puntual es el de REDUCIR LA PARCELA MINIMA para adaptarla a la realidad fisi-
ca de la mayoria de las parcelas del poligono.

11.2.2. CLASIFICACION DEL SISTEMA GENERAL

El ayuntamiento a lo largo del tiempo ha creado un paquete de equipamientos municipales: piscina municipal,
pabellén de deportes, campo de futbol y pista de ciclismo. Estas estan ejecutadas en Suelo Rustico Comun, hacién-
dose necesaria la consolidacion de estos terrenos como Sistema General en Suelo Urbano Consolidado.
Actualmente no existe ningun sistema general.

11.2.3. PASO DE SUELO URBANIZABLE DELIMITADO A SUELO URBANO CONSOLIDADO

En los ultimos afnos, con pequenas subvenciones se ha dotado de todas las infraestructuras a una pequefia zona
(de propiedad municipal) colindante con el Suelo Urbano Consolidado, realizandose asi un crecimiento tipico de
pequeo municipio, con escasos recursos y poca capacidad de gestion e inversion.

El objetivo del Ayuntamiento, ante la inexistencia de Suelo Urbano de su propiedad, es el de ampliar el poligo-
no P-14 de Suelo Urbano Consolidado.

Se pretende modificar la clasificacion urbanistica, de una pequefia franja de terreno contenida en el poligono P-
12 de Suelo Urbanizable Delimitado, incorporandolo al SUELO URBANO CONSOLIDADO colindante, y mas en con-
creto al poligono P-14, para de una manera rapida y operativa, poder cubrir la demanda mas inmediata de vivien-
das unifamiliares a unos precios contenidos y populares.

11.2.4. CREACION DE UN NUEVO POLIGONO “P-15” CON CLASIFICACION DE SUELO URBANIZABLE DELIMI-
TADO

Las Normas Subsidiarias en vigor marcan dos Poligonos P-12 con calificacién de Suelo Urbanizable Delimitado
con desarrollo de Plan Parcial. El ubicado al nordeste, objeto de la presente modificacion puntual, tiene una exten-
sion de 9,21 Ha. y esta formado por 18 propiedades diferentes.

En los veintidos anos de aplicacion de las Normas Subsidiarias Municipales vigentes no ha sido posible la redac-
cién de ninguno de los 4 Planes Parciales marcados por las mismas. Esto es fruto de la falta de gestion y ejecucion
de los pequenos municipios, asi como por la falta de medios adecuados en general, que unido a la escasez de
expectativas de desarrollo inmobiliario, la gran superficie del poligono y al excesivo nimero de propietarios existen-
tes en el mismo, hace totalmente inviable su desarrollo.

El Plan Parcial es una figura de Planeamiento Urbanistico con unos contenidos y unas determinaciones muy
concretas, en vista de sus efectos inmediatos y directos sobre la ciudad, la propiedad y las inversiones. Sin embar-
go la experiencia y el dia a dia, demuestra que en el medio rural produce rechazo y estupor tal como viene regula-
do en nuestra legislacion. Exclusivamente cuando son promociones de poca superficie, de un solo propietario, o
promociones publicas en terrenos Municipales como unico propietario, parecen viables. Normalmente en el peque-
Ao medio rural este desarrollo del suelo sélo puede hacerse como algo impuesto por el Ayuntamiento.

El Excelentisimo Ayuntamiento, durante los Ultimos anos, ha estado vendiendo parceas edificables a precios infe-
riores de merdado, buscando favorecer la vivienda y cubrir la demanda existente de viviendas unifamiliares a un pre-
cio asequible al alcance de las economias mas modestas.

El objeto de esta Modificacion Puntual es el de crear un nuevo Suelo Urbanizable Delimitado, situado en todo
el lindero sur del Sistema General, denominado “P-15", con propietario Unico el Excmo. Ayuntamiento de El Barraco.

Este nuevo poligono estara formado por terrenos municipales, situados en la zona norte del actual Poligono P-
12 de Suelo Urbanizable Delimitado y en Suelo Rustico Comun colindante con este.

1.1.3.- JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION:
11.31 MODIFICACION DE LA PARCELA MINIMA DEL POLIGONO P-8

Las Normas Subsidiarias en vigor marcan, en la zona noroeste, un poligono P-8 con calificacion de Suelo
Urbano, tipologia de vivienda unifamiliar aislada, edificabilidad de 0,80 m2/m2 y parcela minima de 500 m2.

En la actualidad el 58% de las parcelas del poligono tienen una superficie catastral inferior a la permitida.

Mediante la presente Modificacién Puntual se REDUCIRA LA PARCELA MINIMA DE 500 m2 a 350 m2, adap-
tandose asi a la realidad fisica de la casi totalidad de las parcelas del poligono.
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11.3.2. CLASIFICACION DEL SISTEMA GENERAL.

En base a la disposicién adicional Unica del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, las dotaciones urba-
nisticas publicas que den servicio a toda la poblacién del término municipal constituiran un Sistema General.

Las dotaciones disponen de todos los servicios (pavimentacion de viales, suministro eléctrico, suministro de
agua limpia, red de saneamiento y alumbrado publico) propios de un Suelo Urbano.

Las dotaciones existentes, piscina municipal, pabelldén de deportes, campo de futbol y pista de ciclismo son pro-
pias de zonas urbanas. Su superficie es de 35.905,38 m2

11.3.3. PASO DE SUELO URBANIZABLE DELIMITADO A SUELO URBANO CONSOLIDADO

Los articulos 23 y 25, del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, establecen los criterios de clasificacion
del Suelo Urbano y del Suelo Urbano Consolidado respectivamente.

El terreno objeto de la presente modificacion se encuentra situado al nordeste del nucleo de poblacion, tiene
una superficie de 5.350,05 m2 y sus linderos son:

- Al norte con terrenos municipales destinados a instalaciones dotacionales municipales de piscina, pabellén de
deportes, campo de futbol y pista de ciclismo.

- Al sur y este con el Poligono P-12 con calificacion de Suelo Urbanizable Delimietado.
- Al oeste con Suelo Urbano Consolidado.

Como puede comprobarse en los planos nimeros de servicios, nimeros 2, 3, 4 y 5 existen todas las infraestruc-
turas, cumpliendo claramente con el “criterio de dotacion de los servicios” del articulo 23 del Reglamento de
Urbanismo de Castilla 'y Ledn.

De los 5.350,05 m2 totales, 3.568,38 m2 se destinan a 7 parcelas con la condicién de solar en base al articulo
24 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, y el resto 1.781,67 m2 a viales.

11.3.4. CREACION DE UN NUEVO POLIGONO “P-15 CON CLASIFICACION DE SUELO URBANIZABLE DELIMI-
TADO

Los articulos 27 y 28, del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, establecen los criterios de clasificacion
del Suelo Urbanizable y del Suelo Urbanizable Delimitado respectivamente.

El terreno objeto de la presente modificacion se encuentra situado al nordeste del nucleo de poblacion, presen-
tando los siguientes linderos:

- Al norte con terrenos municipales destinados a instalaciones dotacionales municipales de piscina, pabellén de
deportes, campo de futbol y pista de ciclismo, Sistema General

- Al sur con el Poligono P-12 con calificacion de Suelo Urbanizable Delimitado, y con Suelo Rustico Comun.
- Al este con Suelo Rustico Comun.
- Al Oeste con Suelo Urbano Consolidado.

La superficie de todo este nuevo poligono P-15 es de 5,32 hectareas. Parte de ellas, 2,44 hectareas, con clasifi-
cacién en la normativa actual de Suelo Urbanizable Delimitado dentro del poligono P-12 y el resto 2,88 hectareas
con clasificacion actual de Suelo Rustico Comun.

Como puede comprobarse en los planos de servicios existentes, planos nimeros 2, 3, 4 y 5, tanto en el lindero
norte como en el lindero oeste existen todas las infraestructuras, por tanto estos terrenos pueden ser urbanizados
por si solos.

1.1.4.- ACTUACIONES:

11.41. CREACION DE UN NUEVO POLIGONO “P-15” CON CLASIFICACION DE SUELO URBANIZABLE DELIMI-
TADO

En lo referente a la futura dotacion de servicios, estas se realizaran en base a las siguientes directrices:

1.- Conexién con las redes de abastecimiento de agua. Se conectara a la tuberia de PVC de 110 mm existente
en la esquina noroeste.
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2.- Conexion con la red de saneamiento. Se conectara a la tuberia de 400 mm. de didmetro que discurre de
norte a sur por el centro del sector. Tuberia que en la actualidad da servicio a todo el Sistema General.

3.-Conexion con la red de electricidad y alumbrado publico. Se conectara a las redes existentes en el lindero
norte y el lindero oeste. Se dotara al sector de un nuevo transformador que se alimentara de la linea de media ten-
sion existente en el lindero este, linea que discurre por propiedades municipales.

4.- Conexion a la red viaria. Se conectara a la red existente en todo el lindero oeste.

1.1.5.- REPERCUSION DE LA MODIFICACION EN LAS NNSS:
11.51 MODIFICACION DE LA PARCELA MINIMA DEL POLIGONO P-8

Mediante esta modificacion se conseguira la legalidad de de gran nimero de parcelas sin escriturar en la actua-
lidad.

11.5.2 CLASIFICACION DEL SISTEMA GENERAL

Con esta intervencion el municipio pasara a tener un Sistema General con previsiones de crecimiento para un
futuro.

11.56.3. PASO DE SUELO URBANIZABLE DELIMITADO A SUELO URBANO CONSOLIDADO

Con esta modificacion se aumenta una pequena superficie de suelo Urbano Consolidado, Se generan siete par-
celas edificables que adjudicara el ayuntamiento en subasta publica a precios inferiores a los del mercado.

Los 3568,38 m2 de parcelas edificables generaran un aumento en el nimero de viviendas y el volumen edifica-
ble, en base al articulo 173 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn se aumentaran las reservas de suelo
para espacios publicos y demas dotaciones urbanisticas en el sector de suelo Urbanizable Delimitado colindante,
poligono “P-15”.

11.5.4. CREACION DE UN NUEVO POLIGONO “P-15", CON CLASIFICACION DE SUELO URBANIZABLE DELI-
MITADO

Por medio de esta modificacion, se trocea uno de los poligonos P-12 con calificacion urbanistica de Suelo
Urbanizable Delimitado, para poder generar suelo Urbano a precios reducidos. Estos terrenos, una vez urbanizados,
les vendera el ayuntamiento en subasta publica con unos valores de salida muy inferiores a los precios de merca-
do.

Con el desarrollo de esta zona se conseguira unir la zona de edificios e instalaciones dotacionales municipales
(piscina, pabellén de deportes, campo de futbol y pista de ciclismo) con la zona urbana residencial mas cercana,
evitando asi la desconexion producida por el vacio actual entre el suelo Urbano y los Equipamientos.

2.- DOCUMENTO 2: CRITERIOS DE ORDENACION

2.1. ORDENACION DETALLADA EN SUELO URBANO CONSOLIDADO

2.1.1. ORDENANZAS Y NORMAS REGULADORAS DE LA EDIFICACION

2111. POLIGONO P-8

Mediante la presente Modificacién Puntual se REDUCE LA PARCELA MINIMA de 500 m2 a 350 m2.

En el Documento 3 referente a POLIGONOS EDIFICABLES, se ha recogido la modificacién de la parcela mini-
ma.

211.2. SISTEMA GENERAL

En el Poligono de Sistema General se aplicara la ordenanza existente en la actualidad en el poligono P-9 , poli-
gono igualmente de propiedad municipal y de uso de equipamiento.

La superficie total es de 35.905,38 m2.
En el Documento 3 referente a POLIGONOS EDIFICABLES, se ha recogido el Sistema General.
211.3. POLIGONO P-14

En este poligono se aplicara la ordenanza existente, la Unica modificacion es la relativa a un aumento de super-
ficie y por tanto de edificabilidad y del nimero de viviendas.
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De acuerdo con el articulo 173.b del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn se aumentaran las reservas
de suelo para espacios publicos y demas dotaciones urbanisticas en el sector de suelo Urbanizable Delimitado
colindante, poligono “P15”.

El poligono se incrementa en 5.350,05 m2 de los cuales 3.568,38 m2 son edificables y 1.781,67 m2 se destinan
a viales.

La edificabilidad del poligono se vera aumentada en 3.568,38 x 0,6 = 2141,03. El niumero de viviendas se vera
incrementado en siete viviendas.

Las reservas en el poligono colindante P-15 se incrementaran en base al aumento de edificabilidad, valor mas
restrictivo que el niumero de viviendas:

2141,03/100 = 21,411 x 20 = 428,21

Las reservas en el Poligono P-15 se incrementaran en 428,21 m2 de cesion de espacios libres publicos y en 22
plazas de aparcamiento de uso publico.

En el Documento 3 referente a POLIGONOS EDIFICABLES, se han recogido las modificaciones de la superficie
del poligono y nimero de viviendas.

2.2.- ORDENACION GENERAL EN SUELO URBANIZABLE DELIMITADO
2.2.1. POLIGONO P-15
La superficie del poligono P-1 5 es de 5,32 hectareas

En base al articulo 122 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn el ambito del Suelo Urbanizable
Delimitado sera unico y continuo.

En el Documento 3 referente a POLIGONOS EDIFICABLES se han recogido las especificaciones del Poligono.
2.211. USOS PREDOMINANTES, PROHIBIDOS Y COMPATIBLES

El uso predominante del sector sera el Residencial. Seran usos prohibidos los de industrias molestas. El resto
de usos seran compatibles.

2.21.2. DENSIDAD MAXIMA Y MINIMA DEL SECTOR EDIFICABILIDAD MAXIMA

La densidad de viviendas sera de 15 a 30 viviendas por hectarea, segun al articulo 122 del Reglamento de
URbanismo de Castilla 'y Ledn.

La edificabilidad maxima no superara los 5.000 metros cuadrados por hectarea segun el articulo 122 del
Reglamento de Urbanismo de Castilla 'y Ledn.

2.21.3. INDICES DE VARIEDAD TIPOLOGICA E INTEGRACION SOCIAL

En base al articulo 122 del Reglamento de Urbanismo de Castillay Ledn es obligatoria la construccion de vivien-
das con proteccion publica, con un minimo de un 10% de la edificabilidad residencial del sector y un maximo de
un 80%

2.21.4. INCREMENTO DE RESERVAS ART. 173 DEL RUCyL

En base al articulo 173 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn y segun consta en el apartado 211.3.
las reservas en el Poligono P-15, se incrementaran en 428,21 m2 de cesion de espacios libres publicos y en 22 pla-
zas de aparcamiento de uso publico, cesiones provenientes del desarrollo del poligono p-14.

2.2.2. POLIGONO P-12

En el Documento 3 referente a POLIGONOS EDIFICABLES, se han recogido las modificaciones de la superficie
del poligono y numero de viviendas.

Avila, 16 de mayo de 2007.
El Arquitecto, Juan José Ventura Pou.
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POLIGONOS EDIFICABLES. MODIFICACION PUNTUAL

3.- DOCUMENTO 3
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4.1.-INFORME TECNICO DEL SERVIIO DE URBANISMO DEL DOCUMENTO DE APROBACION INICIAL CON-
SIDERACIONES.

INFORME DEL ARQUITECTO DEL SERVICIO DE URBANISMO AL EXPTE. PTO. 105/06, MODIFICACION PUN-
TUAL DE LAS NOSRMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO DE EL BARRACO (AVILA).

1.- ANTECEDENTES

Con fecha 27 de diciembre de 2006 se presenta documentacion para informe previo de acuerdo al art. 52.4
LUCYL Y 153 RUCYL. El promotor de la Modificacion Puntual es el Ayuntamiento de El Barraco.

2.- CONDICIONES
El objeto de la modificacion es:
- Modificacion de la parcela minima edificable del poligono P-8.

- Calificar como sistemas generales al conjunto de edificios e instalaciones rotacionales municipales de piscina,
pabelldn de deportes, campo de futbol y posta de ciclismo, clasificando como urbanas consolidadas unas parce-
las con una superficie total de 35.905,38 m2 actualmente no urbanizable (rdstico comun).

- Cambio de clasificacion urbanistica de Suelo Urbanizable delimitado a suelo urbano consolidado. La superfi-
cie total de las parcelas afectadas es de

- Se crea un nuevo poligono P-15 clasificandolo como suelo urbanizable delimitado de superficie total 5.32 hec-
tareas y uso predominante residencial. El nuevo sector se delimita con 2,44 ha del antiguo p-12 (sector de suelo
urbanizable delimitado) y 2,88 ha de suelo no urbanizable.

- Se recogen las siguientes consideraciones:

- 1- Los sistemas generales de delimitaran atendiendo a la superficie efectiva que ocupan las construcciones
deportivas, que en todo caso es menor de los 3,5 ha.

3.- CONCLUSION

- Por todo lo expuesto se informa el expediente de acuerdo con la consideracién anterior segun art. 52.4 LUCYL
y 153 RUCYL.

Avila, 8 de enero de 2006
Fdo.: Virginia Alonso Rodriguez

4.2.- JUSTIFICACION DE LA EXTENSION Y LIMITES DEL SISTEMA GENERAL

El Sistema General tiene una superficie de 35.905,38 m2, este se encuentra practicamente colmatado con la
infraestructura existente, piscina municipal, pabelldon de deportes, campo de futbol y pista de ciclismo, quedando
solamente dos pequenas zonas libres de dotaciones, las cuales, se engloban dentro del limite del Sistema General
por existir prevision por parte del Ayuntamiento de ampliar la zona verde de la piscina u la ejecucion de una pista
polideportiva al aire libre.

En los planos PO-1, PO-2, PI-1, y PI-2, no figuran dichas dotaciones al completo por tratarse de planos realizados
sobre la base cartografica de las Normas Subsidiarias actuales. Las dotaciones se han ejecutado con posterioridad
a la realizacion de los levantamientos cartograficos.

Los planos PI-3, PI-4, PI-5 y PI-6, se han realizado sobre bases cartograficas mas actuales, las cuales incorporan
todas las instalaciones deportivas existentes en la actualidad.

Se adjunta el plano PI-7, en el cual se refleja en una base cartografica actual y en una foto aérea lo situacion real
de todo el Sistema General.

Avila, 16 de mayo de 2007

El Arquitecto, Juan José Ventura Pou
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1l MODIFICACION PUNTUAL
DE LAS
NORMAS SUBSIDIARIAS
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