SOLICITUD DE AUTORIZACION DE USO EXCEPCIONAL EN SUE LO
RUSTICO COMUN

SITUACION: PARCELA 95, POLIGONO 501,

ESPINO DE LA ORBADA (SALAMANCA)
PROPIETARIO: ANDRES Y MARCOS PRIETO S.L.
ARQUITECTO: JOSE ALONSO GARCIA MORALEJO

INTRODUCCION

Se presenta el documento al objeto de solicitaordagcion de Uso Excepcional
en Suelo Rustico Comun, para la construccion desgdava taller de reparacion de
vehiculos, herramientas y maquinaria industrigd ga@ricultura y ganaderia, segun lo
establecido por los Art. 306. 307 y 308 del Reglatmele Urbanismo de Castilla 'y
Ledn.

La Comision Territorial de Medio Ambiente y Urbamio de Salamanca en
sesion celebrada el dia 7 de Junio de 2018, apadidodificacion Puntual de las
Normas Urbanisticas Municipales de Espino de la@atronsistente en el cambio de
algunos parametros de las Ordenanzas del Suel@c®@simun, en concreto del
Articulo 12.5.2. Construcciones vinculadas a Exqalimnes Agropecuarias, Articulo
12.5.6. Edificios de Interés Publico y Cuadro 1l8istico Comuan, de los Cuadros
de Usos en Suelo Rustico Comuan

ANTECEDENTES

En sesién de la Comisién Territorial de Medio Anmibéey Urbanismo,
celebrada el dia 21 de Julio de 2.015, en relamdna Solicitud de Autorizacion de
Uso para construccion de una nave-taller en lagRa@5, Poligono 501, en Espino de
la Orbada (Salamanca) informo desfavorablementedtorizacion por “Incumplir
ligeramente el Paramento Urbanistico de Parcelanmin

Con fecha 10 de Agosto de 2.015 se realiz6 medini8itu de la precitada
finca, resultando una superficie de 19.353,11 m2.

Se solicita nueva Autorizacion de Uso Excepcionabeelo Rustico Comun, en
base a los nuevos parametros de las NUM aprobadas\odificacion Puntual
precitada.

MEMORIA.
En cumplimiento del Art. 307, 2b, 1°, 2°y 3° delgRimento de Urbanismo de

Castilla y Ledn, se redactan los siguientes apastad

1.- Descripcidon emplazamiento propuesto y en su @aks usos
construcciones e instalaciones existentes indicantiosuperficie de la parcela.



Se encuentra en la parcela 95, poligono 501,@ks|Granjas de la Cuesta,
parcela catastral N° 37128A501000950000UY; en eleaide Espino de la Orbada
(Salamanca).

La parcela, segun Ficha Catastral, Plano N° ltieaesuperficie de suelo de
19277,00 m2. Seguin medicion realizada por la era@és IDAD, TOPOGRAFIA Y
GEOMATICA, S.L.P. la finca tiene una superficie de 19353,11 m2, hatnée
regularizado los linderos con las fincas 5107 y&Hiedando la parcela definitiva
segun Plano N° 2 que se acompafa.

No existen construcciones ni instalaciones entefior de la parcela.

La normativa urbanistica vigente califica la zondaeque se encuentra la
parcela como Suelo Rastico Comun.

2.-Descripcién de las caracteristicas esencialed deo solicitado y de las
construcciones e instalaciones asociadas, tales @oatupacion de parcela,
distancias al dominio publico y a las demas lindes) altura, volumen y materiales.

En la parcela no existe en la actualidad ningumatcaccion.

El uso solicitado, es de Nave para taller de rejp@made vehiculos, herramientas
y maquinaria industrial, relacionado con la agtima y la ganaderia.

Segun certificado de la Agencia Estatal de Admiagsdén Tributaria, la
Empresa Andrés y Marcos Prieto S.L., esta dagdtden los siguientes epigrafes:

IAE 692.- Reparacion de maquinaria industrial.

IAE 654-1.- comercio al por menor de vehiculosesres.

IAE 654-5.- comercio al por menor de toda clasendguinaria (excepto
aparatos del hogar, de oficina, médicos, ortop&di@pticos y fotograficos).

Las construcciones e infraestructuras a realizasisbran en Nave de
aproximadamente 1256,00 m2 construidos, con espaeio el interior de la
edificacion- para reparacion de todo tipo, limpiemaseco y via himeda y zona de
exposicién complementaria para nuevos vehiculoaguimaria.

Teniendo en cuenta la superficie de la parcela-3935M2-y la construccion
planteada-1256,00 M2- la ocupacién de la parcétiasen torno al 6,50 % y una
edificabilidad de 0,065 m2/m2.

La distancia al dominio publico planteada es dé@#h al eje de la Carretera,
que cumpliria lo establecido por la Diputacion Pmo,al de Salamanca (Titular de la
Carretera) Segun la informacion aportada por lziSeale Carreteras, la linea de
edificacion se establece a los 21,00 m del eja @arretera.

La separacion a todos los linderos segun la Notsnlaanisticas Municipales
deberia ser 6,00 m. La edificacion planteada sarsit a 6,00 m del lindero lateral
derecho y mas de 6,00 m al resto de los lindsetg)n se grafia en Plano N° 5.

La edificacion tendria una altura de 6,00m en gleacaltura permitida por las
Normas Urbanisticas Municipales es de 7,00 m),ccdiierta metalica acabado lacado
en tonos terrosos, a dos aguas y su construcci@akearia en base a porticos
metélicos y cerramiento con chapa metalica y zédalbormigdn en tonos terrosos,
cumpliendo las Condiciones estéticas dispuestampdormas Urbanisticas
Municipales en Art: 6.5 y siguientes.



3.-Justificacion del cumplimiento de las condiciorserequeridas para la
autorizacion sefialadas en el Art.308 del RUCYL.

A) La construccion planteada al separarse de tloddsderos, cumple con el
caracter aislado requerido. Asimismo, se mantiamaturaleza rustica de los terrenos y
se asegura su compatibilidad con los valores pddsgor la legislacion sectorial, al
situarse en terreno clasificado como Suelo Rug€tmmun, no afectado por ningun tipo
de proteccion.

B).-En cuanto a la justificacion de la dotaciériakeservicios necesarios y las
repercusiones que puedan producirse en la capagidadionalidad de los servicios
urbanos y demas infraestructuras existentes, debi@@roximidad al Suelo Urbano, la
parcela cuenta con acometida a las redes munisigaleaneamiento, abastecimiento de
agua y energia eléctrica a pie de parcela, y cossacdesde la margen izquierda de la
Carretera de Espino de la Orbada a Parada dealRsiifalamanca).

Teniendo en cuenta que las necesidades previstasiame — aseos y vestuarios
para el personal, asi como la utilizacion ocasipagh el lavado de vehiculos —y
contando que se dispondra una arqueta de recogigeasglas previa al vertido a la red
municipal de saneamiento, se puede consideratogualkevos servicios no perjudicaran
la capacidad y funcionalidad de las redes existente

Fotografias de emplazamiento propudstiondo, taller actual.

C) El solicitante se compromete, como condiciorvigra la obtencion de la
licencia urbanistica, a vincular el terreno al usa vez autorizado. Dicha vinculacion
se llevara a efecto haciendo constar en el Registta Propiedad,;

1°.-La vinculacién del terreno al uso autorizado.

2°.-Las limitaciones impuestas en la autorizacgnsu caso.

3°.-La condicién de parcela indivisible.

E).-Justificacion de la necesidad de emplazamientS8uelo Rustico asi como
de las especificas circunstancias de interés miglie concurran.

Segun los Art 9.4.1, 9.4.2.y 9.4.3 de las Normdsablisticas Municipales de
Espino de la Orbada, el Uso Industrial que se sporderia, -segun las definiciones



incluidas en las propias Normas- con la instalapiénteada seria uso prohibido en las
distintas zonas del Suelo Urbano.

Del mismo modo seria Uso Prohibido en las otrasgeaifas de Suelo Rustico:
de Proteccion de Infraestructuras, Proteccion MayuProteccion Cultural

. Ademas teniendo en cuenta que el municipio nateuson Suelo Industrial
desarrollado o en desarrollo quedaria justificaderaplazamiento en Suelo Rustico
Comun.

En cuanto a las circunstancias especificas deemmiblico, es destacable
valorar la necesariedad de esta instalacion pacdver la problematica existente de la
reparacion y reposicion de maquinaria y herramgeatgicolas y ganaderas para un
municipio marcadamente agricola y ganadero comm&sje la Orbada, circunstancia
que ha dado lugar a que la empresa necesite laa@mply mejora de sus instalaciones
actuales.

De todo lo anterior cabe deducir el interés pubjicocial de la instalacion, por
las caracteristicas de la dependencia social desesticio-actividad para el
mantenimiento de la poblacidn y sus actividadesl @émbito rural. Ademas es
destacable la ocupacion de 6 personas que ddpam aumento respecto a las
condiciones actuales de puestos de trabajo depeesa

4.-Cumplimiento de las condiciones reguladas en [&ormas Urbanisticas
Municipales.

Art. 12.5.6. Edificios de interés publico.

Parcela minima 10.000 m2

Retranqueo a linderos é m,

Ocupacién maxima: 20 %,1°y 2° Ha, 10%, 3°Hay 1%

Resto, con un mdaximo de 2.000 m2 por cuerpo de edificacion
Separaciéon minima entre edificaciones = altura mayor naves proximas,
Altura méaxima dos plantas y 7 m a cornisa.

Cuadro de usos en Suelo Rustico

1. Suelo RUSTICO Comun

CONDICIONES DE COMPATIBILIDAD

INON Tipologia | Parcela Retranqueo | Ocupacién Alturas Otras
minima mdxima
2.

Otros autorizables

(Art. 57. G2. Aislada | 10.000 m2 ém 20 %,1°y 2°Ha, | Debera Deberdn

RUCYL/2004) 10%, 3° Ha justificar adaptarse al
y 1% Resto necesidad entorno
2.000 m2 técnicasi
Maximo por supera 7 m
edificacion




Caracteristicas de la edificacion planteada para laave:

Tipologia Aigla
Parcela 19353,1in2
Retranqueo 6,00 m
Ocupacion maxima 1256,612
Altura......ccoooevvivienieeennnn, .6,00m

De la comparacion de los datos que definen la nediacion planteada con los
aportados en base a la Normativa Vigente de apicae comprueba el cumplimiento de todos
los parametros

Se ha justificado en el apartado E de la preseateana la necesidad de
emplazamiento en Suelo Rustico Comun por impodéaailide instalacion en ninguna otra
categoria de suelo en el termino municipal, delmatebstacar también la importancia que tiene
ubicarla en proximidad a la existente, ya que steonstituiria en espacio para
estacionamiento de maquinaria y aperos, evitanda @eagen habitual que se produce en la
proximidad de este tipo de actividades que ofreren ocupacién desordenada de superficies
exteriores con claro perjuicio ambiental para ¢ébeo.

Se solicitara al Ayuntamiento la acreditacion dehplimiento de lo establecido en el
Art. 308, apartado b, en relacion con la suficiartts las redes municipales en la zona y que la
conexion de los servicios de la nueva nave no giegua la capacidad y funcionalidad de los
servicios e infraestructuras existentes.

Espino de la Orbada Septiembre 2018

Fdo: José Alonso Garcia Moralejo
Arquitecto



