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DI. MI. MEMORIA INFORMATIVA

. ACTOS PREVIOS

.1. Encargo y objeto.

Se realiza el presente trabajo por encargo del Ayuntamiento de Cuéllar, con el fin de modificar las determinaciones
de ordenacion detallada que se explicitaran establecidas por las Normas Urbanisticas Municipales del término de
Cuéllar (Segovia) para los siguientes ambitos de suelo urbano:

. Madificacién Puntual n°1: Parcela 94480-38, situada en la zona industrial noroeste del nicleo de Cuéllar, en el
entorno del Camino del Cementerio, variandose parcialmente su calificacion urbanistica de Industrial General a
Equipamiento General;

. Modificacién Puntual n°2: Parcelas catastrales 54703-07, 08, 09 y 10 situadas en la carretera de Cuéllar-
Arroyo de Cuéllar de la entidad local menor de Arroyo de Cuéllar, modificando su alineacion a dicha carretera;

. Modificacion Puntual n°3: Parcelas catastrales 55711-04 y 05, de la entidad local menor de Arroyo de Cuéllar,
modificandose su alineacion a la calle Las Vegas.

|.2. Equipo redactor

El presente documento ha sido redactado por el equipo dirigido por el Arquitecto D. Gonzalo Bobillo de Lamo,
Arquitecto adscrito al COACYLE con el nimero de colegiado 0511.

Los técnicos que han participado en la redaccion de la Madificacion Puntual han sido las siguientes:

D2 M2 Angeles Diaz Roldan. Arquitecto.

D. César M. Jiménez Gutiérrez. Arquitecto.

D@ Cristina Rincon Alonso. Especialista en Derecho Urbanistico.

Il.  ORDENAMIENTO JURIDICO URBANISTICO DE APLICACION
El ordenamiento juridico urbanistico actual esta formalmente integrado por las siguientes normas:

1.1 Normativa estatal

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo
y Rehabilitacién Urbana.

- Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental.

- Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley del
Suelo.

- RD.1093/1997, de 4 de julio, sobre Inscripcion en el Registro de la Propiedad de actos de naturaleza
urbanistica.

[.2 Normativa autonémica

- Ley 10/1998, de 5 de diciembre, de Ordenacion del Territorio de la Comunidad de Castilla y Ledn, modificada
por Ley 13/2003, de 23 de diciembre, 9/2004, de 28 de diciembre, 13/2005, de 27 de diciembre, 14/20086,
de 4 de diciembre, 3/2010, de 26 de marzo, 1/2013, de 28 de febrero y 7/2013, de 23 de septiembre y
7/2014, de 12 de septiembre.

- Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn, modificada por Leyes 10/2002, de 10 de julio,
21/2002, de 27 de diciembre, 13/2003, de 23 de diciembre, 13/2005, de 27 de diciembre, 9/2007, de 27 de
diciembre, 4/2008, de 15 de septiembre, 17/2008, de 23 de diciembre, 9/2010, de 30 de agosto, 19/2010,
de 22 de diciembre , 1/2012, de 28 de febrero, 7/2014, de 12 de septiembre, 8/2014, de 14 de diciembre,
4/2015, de 24 de marzo, y 2/2017, de 4 de julio.

- Decreto 22/2004, de 29 de Enero, por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn,
modificado por Decretos 99/2005, de 22 de diciembre, 68/2006, de 5 de octubre, 6/2008, de 24 de enero,
45/2009, de 9 de julio, 10/2013, de 7 de marzo, 24/2013, de 27 de junio, Ley 11/2013, de 23 de diciembre,
Decreto 32/2014, de 24 de julio, y Decreto 6/2016, de 3 de marzo.

- Orden FOM/1572/2006, de 27 de septiembre, por la que se aprueba la Instruccién Técnica Urbanistica
2/2006, sobre normalizacion de los Instrumentos de Planeamiento Urbanistico (ITPLAN).
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- Orden FYM/238/2016, de 4 de abril, por la que se aprueba la Instruccion Técnica Urbanistica 1/2016, sobre
emision de informes previos en el procedimiento de aprobacion de los instrumentos de planeamiento urbanistico.
- Ley 12/2002, de 11 julio 2002, del Patrimonio Cultural de Castillay Leén y Decreto 37/2007, de 19 de abril,
por el que se aprueba el Reglamento para la Proteccion del Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn.

- Ley 3/1998 de 24 de junio, de accesibilidad y supresion de barreras de Castilla y Ledn, y Decreto 217/2001 de
30 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de accesibilidad y supresion de barreras de Castilla y Leon.

lll.  INFORMACION URBANISTICA
I1.1. Régimen urbanistico de aplicacion

El régimen urbanistico de aplicacion es el derivado de las Normas Urbanisticas Municipales del Término de Cuéllar
(en adelante NUM), aprobadas definitivamente por la Comisién Territorial de Urbanismo de Segovia con fecha 5
de mayo de 2011 (BOCyL n®125, de 29 de junio de 2011).

Asimismo, resultan de aplicacion las Modificaciones de las NUM que pudieran afectar a los ambitos objeto del
presente documento.

En particular, en relacion con la modificacion puntual n®2 propuesta, resulta de aplicacion la Modificacion Puntual
de las NUM de Cuéllar en las parcelas catastrales 54703-07, 08, 09 y 10 de la Entidad Local Menor de Cuéllar.
Expediente 11-2014, que fue aprobada definitivamente por Acuerdo de la Comision Territorial de Medio Ambiente
y Urbanismo de Segovia de fecha 9 de junio de 2015 (BOCyL n°® 117 de 22-06-2015).

I11.2. Clasificacion y calificacién urbanistica

A continuacion se indica la clasificacion y calificacion urbanistica de cada uno de los &mbitos de suelo urbano
afectados por el presente Estudio de Detalle:

1. Modificacién Puntual n°1.
Ambito constituido por la parcela catastral 94480~ 38 de Cuéllar, clasificada como suelo urbano consolidado e
incluida en la actuacién aislada de urbanizacion AA-U-126, y se adscribe a la ordenanza IG. Industrial General,
regulada por el Capitulo 13 del Titulo IX de las NUM.
Dada la vinculacion de la modificacion propuesta con el uso que actualmente se desarrolla sobre las parcelas
colindantes, se debe hacer constar, asimismo, que las parcelas 94480-51 y 52 estan clasificadas como suelo
urbano no consolidado, incluidas en la unidad de actuacién de desarrollo iniciado UADI-9, y adscritas a la
ordenanza EG. Equipamiento General. Asimismo, sobre estas parcelas son de aplicacion las condiciones especiales
E33 y E38, reguladas en el Titulo IX de la normativa de las NUM.
Se incluyen en el documento DN.NU. Normativa urbanistica, apartado I. Normativa Actual del presente Estudio de
Detalle las fichas particulares de la AA-U-126, UADI-9 y la Condiciones especiales E33 y E38.

2. Modificacién Puntual n®2.

Ambito constituido por las parcelas catastrales 54703-07, 08, 09 y 10 de la entidad local menor de Arroyo de
Cuéllar, clasificadas por las NUM de Cuéllar como suelo urbano consolidado e identificadas con las siguientes
actuaciones aisladas de urbanizacion: AAU-ARS la parcela 10, y AAU-ARG las parcelas 07, 08 y 09. Todas ellas
estan adscritas a la ordenanza SUNM. Suelo Urbano Nicleos Menores, regulada por el capitulo 2 del Titulo IX del
Texto Normativo de las NUM.

En el apartado I. Normativa Actual del documento DN.NU. Normativa urbanistica se incluyen las fichas particulares
de las unidades AAU-AR5 y AAU-ARG.

3. Modificacién Puntual n°3.
Ambito constituido por las parcelas catastrales 55711-04 y 05 de la entidad local menor de Arroyo de Cuéllar,
clasificadas por las NUM como suelo urbano consolidado, y adscritas a la ordenanza SUNM. Suelo Urbano Nicleos
Menores, regulada por el capitulo 2 del Titulo IX del Texto Normativo de las NUM.
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1.3. Antecedentes

1.3.1. En relacién con la Modificacién Puntual n®1.
Ambito constituido por la parcela catastral 94480-38 de Cuéllar

. Con fecha 5 de julio de 2.006, la Comision Territorial de Urbanismo de Segovia aprobd definitivamente la
Maodificacion puntual de las NN.SS de Cuéllar. Expediente Ill- 2006 (BOCYL n®182 de 20-09-06 y BOP n° 140
de 22-11-06). La modificacién puntual de referencia tenia por objeto variar la calificacion de la parcela resultante
UE9-5 (parcelas catastrales 94480-51 y 52) de la ordenanza Industrial General (IG) a Equipamiento General
(EG), al objeto de posibilitar la implantacion de un edificio para servicios funerarios de tanatorio y velatorio.

. Sobre las parcelas 94480-51 y 52, existe un inmueble destinado a tanatorio cuyos servicios se pretenden
complementar utilizando la parte de la parcela 38 objeto de este documento vinculada a la reserva de plazas de
aparcamiento exigidas por la normativa para el desarrollo de la actividad.

Dicho inmueble se relaciona con la Licencia de Obras Mayores (Expte 14/09) y Ambiental (Expte 3/09),
concedidas ambas mediante Decreto n® 1190/2009, de fecha 09-12-2009 a “Agencia Funeraria Santa Teresa”
por el que se autoriza la ejecucion de tanatorio y servicios complementarios en la parcela UE-9-5 de la Unidad de
Ejecucion n°9 de las NNSS de Cuéllar, con arreglo al Proyecto Basico y de Ejecucién y documentacion
complementaria, redactados por el Arquitecto Federico Coullaut-Valera Terroba.

La Junta de Gobierno Local, en sesién extraordinaria celebrada el dia 20-08-2014 adopt6, entre otros, el acuerdo
para conceder Licencia de Primera Ocupacion (Expediente PO 26/10) a "Agencia Funeraria Santa Teresa” relativa
a Tanatorio y Servicios Complementarios tanatorio y servicios complementarios en la parcela UE-9-5 de la Unidad
de Ejecucion n°9 de las NNSS de Cuéllar.

. En cuanto a la parte de la parcela 38 afectada por el proyecto presentado, consta en el expediente copia del
acuerdo alcanzado entre la sociedad promotora del Proyecto y D2 Raquel Poza Senovilla, en calidad de propietaria
de la parcela catastral 9448038, en el que se refleja la compra y adquisicion por parte de la Agencia Funeraria
Santa Teresa, S.L. del pleno dominio de una parte de la citada parcela 38, de superficie 200,00 m2, con el fin de
agregarla a la UE9-5 y UE9-6 para "..dar cumplimiento a las previsiones en materia de dotacién de reserva de
suelo para plazas de aparcamiento en el interior contenidas en el Proyecto de Ejecucion de Tanatorio y obtener las
pertinentes autorizaciones municipales”. Asimismo, el acuerdo incluye una clausula en la que se sefiala que "..una
vez que alcance vigencia la modificacion de las actuales Normas Urbanisticas Municipales que posibilite el cambio
de calificacion de la parcela segregada descrita bajo la letra A) de Industrial General, las partes se comprometen a
solicitar del Ayuntamiento de Cuéllar la correspondiente licencia de parcelacion para la segregacion y simultanea
agregacion descritas y efectuadas en este documento. Asimismo, una vez obtenida la preceptiva licencia
municipal de parcelacion, se obligan, a peticion de cualguiera de las partes, a elevar a escritura pablica los actos
Juridicos contenidos en este documento.”

Se adjunta en el Anejo 3 ala memoria informativa Copia del Acuerdo de Compraventa citado.

I11.3.2. En relacion con la Modificacién Puntual n®2.
Ambito constituido por las parcelas catastrales 54703-07, 08, 09 y 10 de la Entidad Local Menor de Arroyo de
Cuéllar

1. Modificacién Puntual de las NUM de Cuéllar en las parcelas catastrales 54703-07, 08, 09 y 10 de la Entidad
Local Menor de Cuéllar. Expediente II-2014

. La Modificacion Puntual de las NUM de Cuéllar en las parcelas catastrales 54703-07, 08, 09 y 10 de la Entidad
Local Menor de Cuéllar. Expediente 11-2014, fue aprobada definitivamente por Acuerdo de la Comision Territorial
de Medio Ambiente y Urbanismo de Segovia de fecha 9 de junio de 2015 (BOCyL n® 117 de 22-06-2015).

Esta modificacion supuso la incorporacién de las siguientes determinaciones de ordenacion detallada: una nueva
alineacion a la carretera de Cuéllar -Arroyo de Cuéllar para las parcelas catastrales 54703-07, 08, 09 y 10; la
delimitacion dos nuevas unidades de urbanizacion en suelo urbano consolidado - AA-U-AR5 sobre la parcela
54703-10, y AA-U-AR6 sobre las parcelas 54703-07, 08 y 09-; y la declaracion fuera de ordenacion las
construcciones con frente a la carretera de Cuéllar situadas sobre las parcelas afectadas por el cambio de
alineacion.
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2. Licencia de segregacion

. Con fecha 28 de octubre de 2015, mediante Acuerdo de la Junta de Gobierno Local se obtiene licencia de
parcelacion para la segregacion para cesion de viario pablico de la parcela 54703-10 (Expte. PARCE 5/15).

La parcela segregada para viario publico fue cedida mediante escritura de segregacion, cesion gratuita y
aceptacion a favor del Ayuntamiento, nimero 545, otorgada ante la notario del llustre Colegio de Castilla y Ledn,
con residencia en Cuéllar, D2 Blanca Bachiller Garzo.

3. Licencia de obras

. Con fecha 9 de noviembre de 2015, mediante Decreto de Alcaldia 597/2015 se concede Licencia Municipal de
Obras para la construccién de una vivienda, condicionada al cumplimiento de las prescripciones sefaladas en el
informe emitido por D. Francisco Albert Bordallo, arquitecto asesor municipal, entre las que se encuentra la
obligacion, por parte de la propiedad, de ‘ceder gratuitamente al municipio los terrenos necesarios para requiarizar
las vias pdblicas existentes, entendidos como las superficies exteriores a las alineaciones senaladas por el
planeamiento urbanistico para delimitar la propiedad privada del dominio pdblico. Dichos terrenos se encuentran
aefinidos en el expediente PARCE 5/15 y tienen una superficie de 30,80 m2”.

. Con fecha 6 de julio de 2016 se pone en conocimiento de la Oficina Técnica Municipal por parte de la Direccion
Facultativa de las obras de la vivienda de que no se cumplia la distancia de 2,50 m. para ancho de acera requerida
en la actuacion aislada de urbanizacion AA-U-ARS.

. Con fecha 7 de julio de 2016 D. Francisco Albert Bordallo, arquitecto asesor municipal, emite informe en relacién
al estado de las obras obras de la vivienda unifamiliar sita en CARRETERA DE CUELLAR N° 3 DE ARROYO DE
CUELLAR, promovida por ISMAEL MUNOZ ALONSO (Expte. OMA 37/15), en el que se sefiala que “..con fecha 7
de julio de 20176 se ha realizado visita con el fin de comprobar el estado de las obras en lo referente a la alineacion
realizada y al ancho de acera resultante. £/ volumen de la edificacion se encuentra ejecutado totalmente a falta de
las carpinterias exteriores y el cerramiento de parcela y las obras que se estan ejecutando corresponden al interior
de la vivienda, sin haberse ejecutado ninguna de las obras previstas de urbanizacion. Una vez realizada medicion
in situ, se comprueba que la distancia de la fachada al bordillo exterior de la acera es de 1,83 m. en el limite con la
parcela 5470309, afectada por la actuacion aislada de urbanizacion AA-U-AR6 y de 2,43 m. en el otro extremo
de la edificacion, no cumpliéndose el ancho de 2,50 m. exigido para la acera, invadiéndose, por tanto, una parcela
ya cedida para viario pdblico por parte de la parcela sobre la que se asienta la vivienda.”

Asimismo se indica que “.. &/ tratarse de un acto en ejecucion que no se ajusta a la licencia urbanistica, debe
procederse a la paralizacion de las obras con caracter inmedjatamente ejecutivo, segin lo dispuesto en el art.
342.7 del Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla y
Ledn, sin perjuicio de otras disposiciones que el 6rgano municipal competente pueda, en su caso, establecer.”

. Con fecha 13 de julio de 2016, por Decreto de Alcaldia n® 417/2016, se ordend la paralizacion de las obras de
ejecucion de vivienda unifamiliar que se estan ejecutando sin ajustarse a la licencia urbanistica concedida en el
inmueble de referencia, asi como la retirada de materiales y maquinaria preparados para ser utilizados en las obras
y actos objeto de paralizacion.

. Con fecha 2 de agosto de 2016, D. Francisco Albert Bordallo, arquitecto asesor, emite Informe en el que se
sefala que “..girada visita con fecha 2 de agosto de 2076 a la parcela sobre la que se asienta el inmueble, se ha
comprobado que las obras se encuentran paralizadas y que se ha retirado la maquinaria y materiales qgue se
estaban empleando para la ejecucion de las obras, quedando dnicamente en el patio trasero algunos escombros y
material de construccion de desecho. Por otro lado, las obras de urbanizacion exterior no se encuentran
rematadas, si bien, se ha podido comprobar que la parcela ha quedado cerrada, asi como la vivienda y que se ha
vallado el frente de la misma a la carretera de Cuéllar, quedando por ejecutar algunas intervenciones relativas a la
fjiacion de las vallas y la reubicacion de las planchas de acero para el acceso temporal de vehiculos dispuestas
sobre el pavimento y sobre el registro de un pozo. A juicio de quien suscribe, dichas intervenciones pendientes de
realizar deberan llevarse a cabo para la proteccion de los desniveles en el exterior de la parcela, si bien, no se
consideran relevantes en lo referente a las resoluciones dispuestas en el Decreto n® 477/2016, por lo que se
cumple basicamente lo establecido en el mismo.”
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. Con fecha 3 de agosto de 2016, D. Francisco Albert Bordallo, arquitecto asesor, emite Informe en el que se
sefala que “..deberan adoptarse las siguientes medidas para garantizar la sequridad de los viandantes y usuarios
de la via pablica:

. Debera fjjarse la valla lateral al resto del vallado del frente de parcela que separa el desnivel entre la acera
pendiente de ejecutar y el viario, cerrando la parte inferior del vallado para proteger dicho desnivel

. Debera reubicarse la plancha de acero situada en la entrada a la parcela o eliminarse, al invadir la calzada, asi
como reguiarizar €l pavimento en dicho acceso.

. Debera enrasarse la tapa del pozo con el nivel de la calzada para suprimir €/ desnivel existente.”

4. Expediente de restauracion de la legalidad.

. Con fecha 28 de noviembre de 2016, D. Gonzalo Bobillo de Lamo y D. Francisco Albert Bordallo, arquitectos
asesores, emiten Informe en el que se sefala que “.una vez girada visita de inspeccion a las obras de referencia,
se ha comprobado que la alineacion formalizada no se corresponde con la que se determina en el planearmiento
urbanistico vigente —a través de la actuacion aislada de urbanizacion AA-U-AR5 de las NUM de Cuéllar- para el
proyecto de referencia. Asi, se ha podido constatar la ocupacion de 6,00 metros cuadrados de la parcela de viario
pablico cediga al Ayuntamiento de Cuéllar mediante escritura de segregacion, cesion gratuita y aceptacion de
cesion a favor del Ayuntamiento, ndmero quinientos cuarenta y cinco, otorgada ante la notario del llustre Colegio
de Castilla y Ledn, con residencia en Cuéllar, Blanca Bachiller Garzo”.

El informe se acompana de plano acotado del area ocupada.

. Con fecha 27 de febrero de 2017, mediante Decreto de Alcaldia 132/2017, se resuelve el inicio del
procedimiento de restauracion de la legalidad urbanistica en relacién con las obras en ejecucion para la
construccion de una vivienda unifamiliar en la C/ Carretera de Cuéllar n°3, de Arroyo de Cuéllar, sin ajustarse a las
determinaciones de la licencia urbanistica municipal concedida por Decreto de Alcaldia n® 597/2015, de 9 de
noviembre, al no respetar la alineacion sefialada por el planeamiento general vigente y ocupar 6,00 m2 de terreno
de dominio pablico municipal exteriores a dicha alineacion destinados a viario.

. Con fecha 5 junio de 2017, D. Gonzalo Bobillo de Lamo, arquitecto asesor, emite Informe en el que se sefala que
"..En relacion a la tipificacion de Ja infraccion urbanistica hay que senalar que, si bien los referidos actos de
edificacion y uso del suelo en curso de ejecucion suponen una vulneracion de lo establecido en el planearmiento
urbanistico en materia de uso del suelo y situacion de la construccion y pudieran ser constitutivos de la infraccion
urbanistica tipificada como muy grave en el articulo 348.2.b del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leon, la
realidad de los hechos suglere un dario escaso y un riesgo contenido, lo que implicaria — al amparo articulo
348.3.c en relacion con el 348.4 del citado Reglamento- su consideracion como leve. Ffectivamente, tal y como
se desprende de la inspeccion Vvisual realizada, se puede afirmar que las condiciones de sequridad del ambito
peatonal en relacion con la carretera se mantienen, pudiéndose formalizar una acera accesible y una minima franja
de terreno antes de /a linea blanca.

Por ditimo, se debe senalar que la restauracion del orden urbanistico vulnerado a través de la demolicion resultaria,
a Juicio de quien suscribe, desproporcionada, siendo viable técnicamente la redaccion de un Estudio de Detalle de/
ambito de referencia que contenga la modificacion de las alineaciones de Actuaciones Aisladas AA-U-ARS y AA-
U-AR6.”

. Con fecha 5 de junio, mediante Decreto de Alcaldia 405/2017, se pone de manifiesto el expediente de
restauracion de la legalidad urbanistica instruido en relacion con las obras en ejecucion para la construccién de una
vivienda unifamiliar en la C/ Carretera de Cuéllar n°3, de Arroyo de Cuéllar, sin ajustarse a las determinaciones de
la licencia urbanistica municipal concedida por Decreto de Alcaldia n® 597/2015, de 9 de noviembre, al no
respetar la alineacion sefialada por el planeamiento general vigente y ocupar 6,00 m2 de terreno de dominio
pUblico municipal exteriores a dicha alineacion destinados a viario, y conceder audiencia a los interesados por un
plazo de 15 dias contados a partir del siguiente a aquel en que tenga lugar la notificacion de la presente
resolucion, para gue aleguen y presenten los documentos y justificaciones que estimen pertinentes.

Se adjuntan en el Anejo 4 a la memoria informativa los siguientes documentos en relacién con esta modificacion
puntual: Informe técnico de 05-06-2017; Decreto 132/2017 de 27-02-2017; y Decreto 405/2017 de 05-
06-2017

ESTUDIO DE DETALLE DE LOS SIGUIENTES AMBITOS DE SUELO URBANO: PARCELA CATASTRAL 94480- 38 DE CUELLAR; PARCELAS
54703-07, 08,09 y 10 DE LA ENTIDAD LOCAL MENOR DE ARROYO DE CUELLAR; Y PARCELAS 55711-04 Y 05 DE LA ENTIDAD LOCAL
MENOR DE ARROYO DE CUELLAR. CUELLAR (SEGOVIA).
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[1.3.3. En relacién con la Modificacién Puntual n°3.
Ambito constituido por las parcelas catastrales 55711-04 y 05 de la Entidad Local Menor de Arroyo de Cuéllar

. D. Anselmo Garcia Herrero presenta ante el Ayuntamiento de Cuéllar los siguientes documentos: Proyecto de
parcelacion (Expediente PARCE 6/15, con RE n°4807) y Proyecto basico de acondicionamiento de edificio para
vivienda unifamiliar  (Expediente OMA  44/15, «con RE n°4807), ambos sobre la parcela
5571105UL8757S0001EB, situada en la calle Las Vegas n°3-D de Arroyo de Cuéllar, solicitando licencia de
parcelacion y licencia urbanistica de obra mayor respectivamente.

. Con fecha 6 de noviembre de 2015, D. Francisco Albert Bordallo, arquitecto asesor municipal, emite informe en
relacion con la Licencia de Parcelacion solicitada en el que se indica que “...una vez examinada la documentacion
presentada, se han detectado las siguientes incidencias: . la alineacion del limite sur de la parcela indicada en el
expediente de segregacion no coincide con la establecida en el plano de ordenacion PO-2.25 de las NUM de
Cuéllar..”

. Con fecha 9 de noviembre de 2015, D. Francisco Albert Bordallo, arquitecto asesor municipal, emite informe en
relacion con la Licencia de urbanistica de obra mayor solicitada en el que se indica que “..tras haberse detectado
incidencias en el expediente de segregacion antes citado y que atectan a las alineaciones de la parcela matriz al no
glustarse a las dispuestas en las vigentes NUM, no se puede emitir informe técnico favorable al proyecto
enunciado...”

. Con fecha 19-11-2015, la Junta de Gobierno Local, en sesion extraordinaria, adopta Acuerdo por el que se
deniega la licencia urbanistica solicitada por D. Anselmo Garcia Herrero para el acondicionamiento de edificio para
vivienda unifamiliar en C/ Las Vegas n°3-D de Arroyo de Cuéllar.

. Con fecha 1 de abril de 2016 (RS Ayuntamiento de Arroyo de Cuéllar n°79 de 07-04-2016- RE Ayuntamiento
de Cuéllar n°2158 de 11-04-2016), D. Adrian de la Fuente Sanchez, alcalde pedaneo de la Entidad Local Menor
de Arroyo de Cuéllar, remite certificacion literal del acta de la sesion extraordinaria celebrada el 30 de marzo de
2016 por la Junta Vecinal de Arroyo de Cuéllar, en la que se acuerda como interés publico la modificacion puntual
de las NUM de Cuéllar en lo relativo a la nueva alineacion de las parcelas catastrales 55711-04 y 05.

Se adjunta dicha Certificacion incluida en el Anejo 5 al presente documento.

ESTUDIO DE DETALLE DE LOS SIGUIENTES AMBITOS DE SUELO URBANO: PARCELA CATASTRAL 94480- 38 DE CUELLAR; PARCELAS
54703-07, 08,09 y 10 DE LA ENTIDAD LOCAL MENOR DE ARROYO DE CUELLAR; Y PARCELAS 55711-04 Y 05 DE LA ENTIDAD LOCAL
MENOR DE ARROYO DE CUELLAR. CUELLAR (SEGOVIA).
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IV. DESCRIPCION DEL AMBITO
I\V.1. Descripcién del ambito

El presente Estudio de Detalle afecta, como ya se ha expuesto, a diferentes ambitos de suelo urbano consolidado
de los nlcleos de Cuéllar y Arroyo de Cuéllar.
A continuacion se incluye la descripcion de las parcelas afectadas y de los elementos que sobre ellas se disponen:

IV.1.1. Modificacién Puntual n®1.
Ambito constituido por la parcela catastral 94480-38 de Cuéllar

El ambito al que afecta el Estudio de Detalle resulta ser la parcela catastral 94480-38, situada en la zona
industrial de Cuéllar al norte de la Carretera de Valladolid, desde la que tiene su acceso en la actualidad.

De morfologia poligonal irreqular, con gran fondo, la parcela presenta una topografia ligeramente inclinada con
pendiente descendente en sentido Norte, con una cota altimétrica de +884,25 en el frente a la carretera y de
+882.51 en la parte posterior. Cuenta con una superficie catastral de 4.707,00 m2 de suelo.

La parcela forma parte de la actuacion aislada de urbanizacion AAU-126 de las NUM vy es limitrofe con la UADI-9
de las NUM de Cuéllar en sus linderos Noroeste y Noreste. En el lindero Noroeste, la parcela tendria acceso desde
el vial de nueva apertura previsto en la citada UADI-9, mientras que en el lindero Noreste es limitrofe con la
parcela catastral 94480-52, incluida en la UADI-9 y destinada a equipamiento. Al Sureste, la parcela linda con la
catastral 94480-23, también de uso industrial, y al Suroeste, con la carretera de Valladolid.

La parcela se encuentra ocupada por las siguientes edificaciones:

Nave: Nave industrial de una planta, adosada al conjunto edificado sobre las parcelas 94480-41, 40, 39 y 38.
Tiene cubierta plana y cerramientos forrados de chapa. Cuenta con una superficie construida, segln catastro, de
411,00 m2C. El acceso al edificio se realiza desde la carretera de Valladolid a través de la zona pavimentada y
vallada, mediante un portén metalico.

Edificaciones auxiliares. En la parte posterior de la parcela existen varias edificaciones auxiliares de una planta,
adosadas al lindero Sureste de la parcela.

Asimismo sefalar que, por la naturaleza de las determinaciones contenidas en el presente documento, resultan
interesadas las parcelas catastrales limitrofes 94480-51 y 52, situadas en la UADI-9, sobre las que se encuentra
construido en la actualidad un tanatorio- velatorio, a cuya actividad se pretende vincular la parte de la parcela 38
objeto de esta modificacion puntual.

Por dltimo, se debe hacer constar que, de acuerdo con la informacién catastral consultada, con posterioridad a la
aprobacion de las NUM de Cuéllar se han realizado modificaciones en la parcelacion del entorno de este ambito
que no estan recogidas en su cartografia.

IV.1.2. Modificacién Puntual n°2.
Ambito constituido por las parcelas catastrales 54703-07, 08, 09 y 10 de la Entidad Local Menor de Arroyo de
Cuéllar
El ambito esta constituido por las parcelas catastrales 54703-07, 08, 09 y 10 de Arroyo de Cuéllar, situadas en
la margen Norte de la carretera de Cuéllar a Arroyo de Cuéllar.

Parcela catastral 54703-07

De morfologia poligonal, cuenta con una superficie catastral de 293,00 m2 de suelo.

Linda, al Norte, con la parcela catastral 54703-05 de la misma manzana; al Sur, con la Carretera de Cuéllar a
Arroyo de Cuéllar y con las parcelas catastrales 54703-08, 09 y 10; al Este con la Carretera de Cuéllar a Arroyo
de Cuéllar; y al Oeste , con la parcela catastral 54703-05.

Sobre la parcela se encuentran construidas las siguientes edificaciones:

Vivienda: Edificacion de uso residencial, de dos plantas situada en el nimero 9 la Carretera de Cuéllar a Arroyo de
Cuéllar. Cubierta a tres aguas con cobertura de teja ceramica colocada a la segoviana. Cuenta con una superficie
construida aproximada de 174,00 m2.

Porche de entrada: Edificacion de reciente construccion situada tras el portén para acceso de vehiculos de chapa
existente en el chaflan entre esta parcela y la 08 de la misma manzana. Cuenta con una superficie construida
aproximada de 20,00m?2.

ESTUDIO DE DETALLE DE LOS SIGUIENTES AMBITOS DE SUELO URBANO: PARCELA CATASTRAL 94480- 38 DE CUELLAR; PARCELAS
54703-07, 08,09 y 10 DE LA ENTIDAD LOCAL MENOR DE ARROYO DE CUELLAR; Y PARCELAS 55711-04 Y 05 DE LA ENTIDAD LOCAL
MENOR DE ARROYO DE CUELLAR. CUELLAR (SEGOVIA)
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Cobertizo: Edificacion de una planta adosada a los linderos con las parcelas 05 y 10 de la misma manzana, con
cubierta a un agua de teja ceramica colocada a la segoviana. Cuenta con una superficie construida aproximada de
79,50 m2.

Parcela catastral 54703-08

De morfologia rectangular, cuenta con una superficie catastral de 21,00 m2 de suelo.

Linda, al Norte, con la Carretera de Cuéllar a Arroyo de Cuéllar y con la parcela catastral 54703-07 de la misma
manzana; al Sur, con la Carretera de Cuéllar a Arroyo de Cuéllar y con la parcela catastral 54703-07; al Este con la
Carretera de Cuéllar a Arroyo de Cuéllar; y al Oeste, con la parcela catastral 54703-07.

Sobre la parcela ya no se encuentra construida edificacion alguna.

Parcela catastral 54703-09

De morfologia rectangular, cuenta con una superficie catastral de 27,00 m2 de suelo.

Linda, al Norte, con la parcela catastral 54703-07 de la misma manzana; al Sur, con la Carretera de Cuéllar a
Arroyo de Cuéllar y con la parcela catastral 54703-10; al Este con la Carretera de Cuéllar a Arroyo de Cuéllar; y al
Oeste, con las parcelas catastrales 54703-07 y 10.

Sobre la parcela ya no se encuentra construida edificacion alguna.

Parcela catastral 54703-10

De morfologia poligonal, cuenta con una superficie catastral de 610,00 m2 de suelo.

Linda, al Norte, con las parcelas catastrales 54703-04, 05, 07 Y 09 de la misma manzana; al Sur, con la Carretera
de Cuéllar a Arroyo de Cuéllar y con las parcelas catastrales 54703-96 y 97; al Este con la Carretera de Cuéllar a
Arroyo de Cuéllar; y al Oeste , con la parcela catastral 54703-04.

Sobre la parcela se estan construyendo las siguientes edificaciones:

Vivienda: edificacion residencial situada con frente a la carretera de Arroyo de Cuéllar- Cuéllar lindando con la
parcela 09. Cuenta con una planta de altura, cubierta a dos aguas de teja y cerramientos de mamposteria de
piedra vista y recercos de ladrillo. Se encuentra en proceso de edificacion y estd afectada por el Decreto de
Alcaldia 405/2017, de 5 de junio, por el que se pone de manifiesto el expediente de restauracion de la legalidad
urbanistica instruido en relacion con las obras en ejecucion para la construccion de una vivienda unifamiliar en la C/
Carretera de Cuéllar n°3, de Arroyo de Cuéllar, sin ajustarse a las determinaciones de la licencia urbanistica
municipal concedida por Decreto de Alcaldia n® 597/2015.

Cerramiento de parcela en el frente a la carretera de Cuéllar: constituido por féabrica de ladrillo hueco doble sin
revestir.

IV.1.3. Modificacién Puntual n®3.
Ambito constituido por las parcelas catastrales 55711-04 y 05 de la entidad local menor de Arroyo de Cuéllar
El dmbito estd constituido por las parcelas catastrales 55711-04 y 05, situadas en la margen Oeste de la
carretera de Cuéllar a Arroyo de Cuéllar, en la confluencia con la calle Las Vegas.

Parcela catastral 55711-04

De morfologia trapezoidal, cuenta con una superficie catastral de 144,00 m2 de suelo. Linda, al Noreste, con la
parcela catastral 55711-03 de la misma manzana; al Suroeste, con la calle Las Vegas; al Sureste con la Carretera
de Cuéllar a Arroyo de Cuéllar; y al Noroeste, con la parcela catastral 55711-05.

La parcela se encuentra sin edificar.

Parcela catastral 55711-05

De morfologia poligonal, cuenta con una superficie catastral de 572,00 m2 de suelo.

Linda, al Noreste, con la parcela catastral 55711-01 de la misma manzana; al Suroeste, con la calle Las Vegas; al
Sureste con parcela catastral 55711-04; y al Noroeste, con la calle Las Vegas.

Sobre la parcela se encuentran construidas las siguientes edificaciones:

Nave: edificacion tradicional de una planta, vinculada a usos agropecuarios. Cuenta con muros de carga de ladrillo
enfoscados exteriormente, alero constituido por hiladas de ladrillo visto, cubierta inclinada a dos aguas de teja
ceramica plana, y carpinterias de madera. Cuenta con una superficie de 376 m2 construidos.

ESTUDIO DE DETALLE DE LOS SIGUIENTES AMBITOS DE SUELO URBANO: PARCELA CATASTRAL 94480- 38 DE CUELLAR; PARCELAS
54703-07, 08,09 y 10 DE LA ENTIDAD LOCAL MENOR DE ARROYO DE CUELLAR; Y PARCELAS 55711-04 Y 05 DE LA ENTIDAD LOCAL
MENOR DE ARROYO DE CUELLAR. CUELLAR (SEGOVIA)
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IV.2. Estructura de la propiedad e identificacién de los terrenos afectados

Los datos relativos a la parcela, construcciones existentes y propiedad que se exponen a continuacion, se extraen
de las certificaciones catastrales descriptivas y graficas, de fechas 10 y 13 de enero de 2017, y de la
documentacion facilitada por la propiedad. Se adjunta como anexo 2 a la presente Memoria Informativa, las
consultas catastrales descriptiva y grafica realizadas con fechas 9y 12 de enero de 2017.

1. Maodificacién Puntual n°1.
Ambito constituido por la parcela catastral 94480-38 de Cuéllar

Parcela catastral 94480-38

Identificacion catastral: 9448038UL8894N0001ZT

Localizacion: CR Valladolid, 28, 40200 Cuéllar (Segovia)

Superficie grafica: 7.707,00 m2

Superficie catastral construida: 411,00m2C

Afo construccion: 1.970

Uso principal: Industrial

Propietario Catastral: Raquel Poza Senovilla con NIF.: 03.285.152-Q

Datos registrales:

No consta informacion registral.

Titulo de propiedad:

Consta en el expediente copia del acuerdo alcanzado entre la sociedad promotora del Proyecto y D2 Raquel Poza
Senovilla, en calidad de propietaria de la parcela catastral 9448038, en el que se refleja la compra y adquisicion
por parte de la Agencia Funeraria Santa Teresa, S.L. del pleno dominio de una parte de la citada parcela 38, de
superficie 200,00 m2

2. Modificacién Puntual n®2.
Ambito constituido por las parcelas catastrales 54703-07, 08, 09 y 10 de la Entidad Local Menor de Arroyo de
Cuéllar

Parcela catastral 54703-07

Carretera Cuéllar- Arroyo de Cuéllar n® 9

Identificacion catastral: 5470307UL8757S000108

Superficie catastral: 301,00 m2

Superficie catastral construida: 198,00m2C

Afo construccion: 1.900

Uso principal: Residencial

Propietario Catastral: D? Marcelina Pinilla Garcfa con NIF: 03.406.118-W y D. Porfirio Pinilla Garcia, con NIF:
70.229.778-Z

Datos registrales:
No consta informacion registral.

Parcela catastral 54703-08

Carretera Cuéllar- Arroyo de Cuéllar n® 7

Identificacion catastral: 5470308UL8757S0001KB

Superficie catastral: 21,00 m2

Superficie catastral construida: 21,00m2C

Afio construccion: 1.900

Uso principal: Industrial

Propietario Catastral: Herederos de D2 Agustina Herrero Zamarrén con NIF: 03.321.854-X

ESTUDIO DE DETALLE DE LOS SIGUIENTES AMBITOS DE SUELO URBANO: PARCELA CATASTRAL 94480- 38 DE CUELLAR; PARCELAS
54703-07, 08,09 y 10 DE LA ENTIDAD LOCAL MENOR DE ARROYO DE CUELLAR; Y PARCELAS 55711-04 Y 05 DE LA ENTIDAD LOCAL
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Datos registrales:
No consta informacion registral.

Parcela catastral 54703-09

Carretera Cuéllar- Arroyo de Cuéllar n® 5

Identificacion catastral: 5470309UL8757S0001RB

Superficie catastral: 27,00 m2

Superficie catastral construida: 27,00m2C

Afo construccion: 1.900

Uso principal: Industrial

Propietario Catastral: D M2 del Carmen Mufioz Gémez con NIF.: 03.398.596-R

Datos registrales:
No consta informacion registral.

Parcela catastral 54703-10

Carretera Cuéllar- Arroyo de Cuéllar n® 3

Identificacion catastral: 5470310UL87575S000108B

Superficie catastral: 610,00 m2

Superficie catastral construida: 89,00m2C

Afo construccion: 1.920

Uso principal: Suelo sin edificar?

Propietario Catastral: D. Ismael Mufioz Alonso con NIF: 03.473.831-A

Datos registrales:
No consta informacion registral.

3. Modificacién Puntual n°3.
. Ambito constituido por las parcelas catastrales 55711-04 y 05 de la entidad local menor de Arroyo de Cuéllar

Parcela catastral 55711-04

Identificacion catastral: 5571104UL8757S0001JB

Situacion: CR Cuéllar- Arroyo de Cuéllar 15 Suelo.

Superficie gréfica: 144,00 m2

Uso principal: Suelo sin edificar

Propietario Catastral: D? Marcelina Pinilla Garcia con NIF.: 03.406.118-W

Datos registrales:
No consta informacion registral.

Parcela catastral 55711-05

Identificacion catastral: 5571105UL8757S0001EB

Superficie grafica: 572,00 m2

Superficie catastral construida: 376,00m2C

Afo construccion: 1.970

Uso principal: Industrial

Propietario Catastral: D@ M@ Henar Herrero Herrero con NIF.: 03.395.975-W

Datos registrales:
Finca registral n°2722.

IV.3. Viario pblico e infraestructuras existentes

De los planos de informacion obrantes en el documento de las NUM de Cuéllar vigentes y de la inspeccion
realizada se extraen los siguientes datos en relacion con las infraestructuras existentes:

1. Modificacion Puntual n°1.
. Ambito constituido por la parcela catastral 94480-38 de Cuéllar
La parcela tiene acceso desde la Carretera de Valladolid, que en el frente de la parcela cuenta con calzada
pavimentada con acabado en aglomerado asfaltico y acera de adoquin de hormigdn con bordillos de hormigén.
El acceso se realiza de forma compartida para las parcelas 38 y 39.

ESTUDIO DE DETALLE DE LOS SIGUIENTES AMBITOS DE SUELO URBANO: PARCELA CATASTRAL 94480- 38 DE CUELLAR; PARCELAS
54703-07, 08,09 y 10 DE LA ENTIDAD LOCAL MENOR DE ARROYO DE CUELLAR; Y PARCELAS 55711-04 Y 05 DE LA ENTIDAD LOCAL
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De acuerdo con los planos de informacion de las NUM, existen, en el frente de la parcela, los siguientes servicios
urbanos:

. Abastecimiento de agua

Existe una red de abastecimiento en el frente de la parcela a la carretera, de polietileno de didmetro 200mm.

. Saneamiento

Existe una red de saneamiento de hormigon y didmetro 400mm que discurre por la margen Norte de la carretera
en el frente de la parcela

. Alumbrado Pablico

Existe una red enterrada de alumbrado publico en la margen Norte de la carretera, constituida por dos tubos de
polipropileno de diametro 110mm y luminaria tipo América de 3E.

. Red de electricidad

La parcela cuenta con suministro eléctrico en baja tension

2. Maodificacion Puntual n°2.
. Ambito constituido por las parcelas catastrales 54703-07, 08, 09 y 10 de la Entidad Local Menor de Arroyo de
Cuéllar
La calzada de la carretera Cuéllar- Arroyo de Cuéllar se encuentra pavimentada y cuenta con aceras a ambos
lados, si bien dichas aceras son de pequefias dimensiones y no cumplen la normativa vigente.
En el frente de la parcela 54703-10, y vinculado a la ejecucion de la vivienda que se esta realizando sobre la
misma (Licencia Municipal de obras concedida mediante Decreto de Alcaldia 597/2015), se ha demolido la
edificacion que existia con frente a la carretera. No obstante, las obras se encuentran en la actualidad paralizadas
por Decreto de Alcaldia n® 417/2016, por lo que no se han completado las obras de urbanizacién previstas en la
licencia en el frente de dicha parcela.
. Abastecimiento de agua
Existe una red de abastecimiento en el frente de las parcelas a la carretera Cuéllar- Arroyo de Cuéllar.
. Saneamiento
En la visita realizada se comprueba que existe una red de saneamiento enterrada bajo la cuneta de la carretera en
el frente de las parcelas.
. Alumbrado Puablico
Existe un tendido aéreo de alumbrado pablico en la margen Norte de la carretera Cuéllar- Arroyo de Cuéllar.

3. Modificacién Puntual n°3.
. Ambito constituido por las parcelas catastrales 55711-04 y 05 de la entidad local menor de Arroyo de Cuéllar
La calle Las Vegas ha sido objeto de intervencion reciente por parte del Ayuntamiento de Arroyo de Cuéllar y
cuenta con calzada y aceras pavimentadas en hormigdn, con bordillos del mismo material. Su anchura total es de
4.80m en la embocadura desde la carretera Cuéllar-Arroyo de Cuéllar, y de 6.84m a la altura del quiebro existente
entre las parcelas 54703-04 y 05.
Asimismo, cuenta con las siguientes infraestructuras existentes:
. Abastecimiento de agua
Existe una red de abastecimiento en el frente de las parcelas a la calle Las Vegas, consistente en conducciones de
fibrocemento de diametro 80mm y/o polietileno de diametro 110mm.
. Saneamiento
Existe una red de saneamiento en la calle las Vegas, de hormigdn en el primer tramo y de PVC y didmetro 300mm
en la zona Norte.
. Alumbrado Pablico
Existe una red de alumbrado publico en la margen izquierda de la calle Las Vegas en el frente de las parcelas, as
como un tendido aéreo en la margen norte de la carretera Cuéllar- Arroyo de Cuéllar.
. Telefonia
Existe un tendido aéreo de telefonia en el frente de la parcela 04 a la carretera Cuéllar- Arroyo de Cuéllar
. Red de electricidad
Las parcelas cuentan con suministro eléctrico en baja tension.

El trazado de estas infraestructuras se recoge en los planos de informacién correspondientes.

ESTUDIO DE DETALLE DE LOS SIGUIENTES AMBITOS DE SUELO URBANO: PARCELA CATASTRAL 94480- 38 DE CUELLAR; PARCELAS
54703-07, 08,09 y 10 DE LA ENTIDAD LOCAL MENOR DE ARROYO DE CUELLAR; Y PARCELAS 55711-04 Y 05 DE LA ENTIDAD LOCAL
MENOR DE ARROYO DE CUELLAR. CUELLAR (SEGOVIA)
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V. ANALISIS DE LA SITUACION ACTUAL

1. Modificacion Puntual n°1.
. Ambito constituido por la parcela catastral 94480-38 de Cuéllar
La parcela 94480-38, con frente a la carretera de Valladolid, se encuentra en la actualidad edificada y cuenta
con acceso desde la carretera de Valladolid.
La actividad de tanatorio y servicios complementarios desarrollada actualmente sobre las colindantes parcelas
94480-51 y 52 requiere dar cumplimiento a las previsiones en materia de dotacién de reserva de suelo para
plazas de aparcamiento vinculadas a dicha actividad para obtener las autorizaciones municipales pertinentes.
Asi, la condicion especial E38 exige la presentacion de un estudio especifico sobre la dotacion de plazas de
aparcamiento necesarias en el interior de la parcela. Para cumplir con la dotacién necesaria con la superficie
construida que se pretende alcanzar resulta indispensable la incorporacion de parte de la parcela 38 citada.
Puesto que dicha parcela 38 esta clasificada por las vigentes NUM como suelo urbano consolidado y adscrita a la
ordenanza IG. Industrial General, no resultaria posible su vinculacion al uso tanatorio por no estar vinculada a la
ordenanza EQ. Equipamiento general.

2. Modificacion Puntual n°2.
. Ambito constituido por las parcelas catastrales 54703-07, 08, 09 y 10 de la Entidad Local Menor de Arroyo de
Cuéllar
La ordenacién contenida en la Modificacion Puntual de las NUM de Cuéllar en las parcelas 54703-07, 08, 09 y
10 —Expediente 11-2014-, estableci6 para ellas una nueva alineacion a la carretera de Cuéllar a Arroyo de Cuéllar,
no coincidente con las edificaciones que en ese momento se encontraban en ese frente y que permitiera la
materializacion de una acera en las adecuadas condiciones de accesibilidad. Asimismo estableci6 la delimitacion de
dos nuevas unidades de urbanizacién que concretaban las obligaciones urbanisticas derivadas del establecimiento
de la nueva alineacion y declard fuera de ordenacion las construcciones afectadas por dicho cambio.
Sobre la parcela 54703-10 se ha iniciado la construccién de una vivienda unifamiliar, para la que se obtuvo
licencia urbanistica mediante Decreto de Alcaldia n® 597/2015, condicionada al cumplimiento, entre otras, de la
obligacion de ceder al municipio los terrenos necesarios para regularizar las vias piblicas existentes definidos en el
expediente PARCE 5/15 que tienen una superficie de 30,80 m2.
A tal efecto, se obtiene licencia de parcelacion para la segregacion para cesion de viario piblico de la parcela
54703-10 mediante Acuerdo de la Junta de Gobierno Local de fecha 28-10-2015 (Expte. PARCE 5/15), y se
formaliza la cesion mediante escritura plblica de segregacion, cesion gratuita y aceptacion a favor del
Ayuntamiento, nimero 545, otorgada ante la notario del llustre Colegio de Castilla y Ledn, con residencia en
Cuéllar, D2 Blanca Bachiller Garzo.

En las inspecciones realizadas por los servicios técnicos del Ayuntamiento de Cuéllar se comprueba que la
alineacion formalizada por la nueva edificacion no se corresponde con la que se determina en las NUM a través de
la actuacion aislada de urbanizacion AA-U-ARS delimitada sobre la parcela. En concreto, se constata la ocupacion
de 6,00 metros cuadrados de la parcela de viario piblico cedida al Ayuntamiento de Cuéllar mediante escritura
pUblica.

La infraccion urbanistica producida requiere, tal como se sefiala en el expediente de restauracion de la legalidad
instruido por el Ayuntamiento de Cuéllar, la restauracion del orden urbanfstico vulnerado.

ESTUDIO DE DETALLE DE LOS SIGUIENTES AMBITOS DE SUELO URBANO: PARCELA CATASTRAL 94480- 38 DE CUELLAR; PARCELAS
54703-07, 08,09 y 10 DE LA ENTIDAD LOCAL MENOR DE ARROYO DE CUELLAR; Y PARCELAS 55711-04 Y 05 DE LA ENTIDAD LOCAL
MENOR DE ARROYO DE CUELLAR. CUELLAR (SEGOVIA)
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3. Modificacion Puntual n°3.
. Ambito constituido por las parcelas catastrales 55711-04 y 05 de la entidad local menor de Arroyo de Cuéllar

Las vigentes NUM de Cuéllar prevén la ampliacion de la calle Las Vegas en el frente de las parcelas 55711-04 y
05, lo que implica la cesién de una parte de su superficie para su destino a viario pablico.

La parcela 55711-04 se encuentra libre de edificaciones, no asi la 05, sobre la que se levanta una edificacion
tradicional de una planta y de uso agropecuario. La cesién de superficie de viario pablico implicita en la ordenacion
contenida en las NUM supone la pérdida de aproximadamente un 25% de la superficie de la parcela 04 y la
consideracion de la edificacion situada sobre la 05 como disconforme por el planeamiento y su sometimiento al
régimen regulado por el articulo 186 del RUCyL.

Por otra parte, sobre la parcela 55711-05 se pretende, por parte de la propiedad, el acondicionamiento del
edificio existente para vivienda unifamiliar, para lo cual el propietario ha presentado ante el Ayuntamiento de
Cuéllar el Proyecto de parcelacion (Expediente PARCE 6/15) y el Proyecto basico de acondicionamiento de
edificio para vivienda unifamiliar (Expediente OMA 44/15), solicitando licencia de parcelacion y licencia
urbanistica de obra mayor respectivamente.

Es evidente que la situacion disconforme con el planeamiento de la edificacion existente — por incumplimiento de
las alineaciones fijadas en las NUM-, implica la imposibilidad de la concesion de las licencias solicitadas.

El mantenimiento de la edificacion existente y su acondicionamiento como vivienda requeriria recuperar el trazado
de la antigua alineacion ajustada a la edificacion existente, lo que implica la modificacion de las NUM en este
sentido.

Esta posibilidad ha sido apoyada por el Ayuntamiento de Arroyo de Cuéllar al acordar como interés pablico Ia
modificacién puntual de las NUM de Cuéllar en lo relativo a la nueva alineacion de las parcelas catastrales 55711-
04 y 05, tal como se ha expuesto en los antecedentes de este documento.

ESTUDIO DE DETALLE DE LOS SIGUIENTES AMBITOS DE SUELO URBANO: PARCELA CATASTRAL 94480- 38 DE CUELLAR; PARCELAS
54703-07, 08,09 y 10 DE LA ENTIDAD LOCAL MENOR DE ARROYO DE CUELLAR; Y PARCELAS 55711-04 Y 05 DE LA ENTIDAD LOCAL
MENOR DE ARROYO DE CUELLAR. CUELLAR (SEGOVIA).
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ANEJOS A LA MEMORIA INFORMATIVA

ESTUDIO DE DETALLE DE LOS SIGUIENTES AMBITOS DE SUELO URBANO: PARCELA CATASTRAL 94480- 38 DE CUELLAR; PARCELAS
54703-07, 08, 09 y 10 DE LA ENTIDAD LOCAL MENOR DE ARROYO DE CUELLAR; Y PARCELAS 55711-04 Y 05 DE LA ENTIDAD LOCAL
MENOR DE ARROYO DE CUELLAR. CUELLAR (SEGOVIA).
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ANEJO 1. Documentacion fotogréfica
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1. Modificacién Puntual n°1. Ambito constituido por la parcela catastral 94480-38 de Cuéllar

ESTUDIO DE DETALLE DE LOS SIGUIENTES AMBITOS DE SUELO URBANO: PARCELA CATASTRAL 94480- 38 DE CUELLAR; PARCELAS
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2. Modificacién Puntual n°2. Ambito constituido por las parcelas catastrales 54703-07, 08, 09 y 10 de la
Entidad Local Menor de Arroyo de Cuéllar
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3. Modificacién Puntual n°3.
Ambito constituido por las parcelas catastrales 55711-04 y 05 de la entidad local menor de Arroyo de Cuéllar
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ANEJO 2. Documentacion catastral de las parcelas afectadas
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1. Modificacién Puntual n°1. Ambito constituido por la parcela catastral 94480-38 de Cuéllar
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2. Modificacién Puntual n°2. Ambito constituido por las parcelas catastrales 54703-07, 08, 09 y 10 de la
Entidad Local Menor de Arroyo de Cuéllar
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3. Modificacion Puntual n°3.
Ambito constituido por las parcelas catastrales 55711-04 y 05 de la entidad local menor de Arroyo de Cuéllar
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ANEJO 3. Documentacion en relacion con la Modificacion Puntual n°1
Acuerdo compraventa
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ANEJO 4. Documentacion en relacion con la Modificacion Puntual n°2
Informe técnico
Decreto 132/2017 de 27-02-2017
Decreto 405/2017 de 05-06-2017
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ANEJO 5. Documentacion en relacién con la Modificacion Puntual n°3
Certificacion Acta Junta Vecinal por la que se declara el interés pablico de la modificacion
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DN. MV. MEMORIA VINCULANTE

. OBJETO
El presente Estudio de Detalle tiene una triple vertiente:

1. Modificacidon Puntual ndmero 1.
Ambito constituido por la parcela catastral 94480-38 de Cuéllar

El presente documento propone, en primer lugar, el cambio de calificacion urbanistica de una parte de la parcela
94480-38, pasando de la ordenanza IG. Industrial General a la EG. Equipamiento General, y su adscripcion al uso
pormenorizado Colectivo Asistencial, para posibilitar la ampliacion del uso de servicios funerarios existente sobre
las parcelas 94480-51 y 52 colindantes y sus ampliaciones legales.

Asimismo, se propone la regulacion de las condiciones para la implantacion del uso propuesto mediante la
adscripcion de dicha parte de la parcela 38 a la Condicion Especial E38 de la normativa, en la que ademas se
incorpora la obligacién de agrupacion de todas las parcelas vinculadas a los citados servicios funerarios.

Las modificaciones sefaladas suponen el cambio de la delimitacion de la AAU-126, para excluir la parte de la
parcela 38 adscrita a la nueva calificacion propuesta.

Por Ultimo, se propone la actualizacion de la base cartografica de las NUM, incorporandose a ellas la parcelacion
contenida en la cartograffa catastral oficial en este entorno, sin que esta adaptacion suponga modificacion de
alguna de las determinaciones contenidas en las NUM originales.

2. Modificacién Puntual nGmero 2
Ambito constituido por las parcelas catastrales 54703-07, 08, 09, 10 de la Entidad Local Menor de Arroyo de
Cuéllar

El Estudio de Detalle propone, en el marco del expediente de restauracion de la legalidad iniciado por el
Ayuntamiento de Cuéllar, la modificacion de la alineacion de las parcelas catastrales 54703-07, 08,09y 10 de la
Entidad Local Menor de Arroyo de Cuéllar en el frente a la carretera de Cuéllar-Arroyo de Cuéllar, adecuandola a
las edificaciones en proceso de construccion sobre la catastral 54703-10, cuya implantacién se incluird en la
documentacion gréfica de este documento.

Esta modificacion se realiza manteniendo la delimitacion de las actuaciones aisladas de urbanizacion sobre dichas
parcelas - AAU-AR5 y AAU-ARG -, y afecta exclusivamente a la alineacion mencionada v a la superficie de cesion.
Se mantiene la declaracién como fuera de ordenacion de las antiguas construcciones con frente a la carretera de
Cuéllar situadas sobre las parcelas de referencia cuya implantacion incumplen también la nueva alineacion fijada.

3. Modificacién Puntual ndimero 3
Ambito constituido por las parcelas catastrales 55711-04 y 05 de la entidad local menor de Arroyo de Cuéllar

En cuanto a las parcelas catastrales 55711-04 y 05 de la Entidad Local Menor de Arroyo de Cuéllar, se incluye en
el Estudio de Detalle la modificacion de su alineacion en el frente a la calle Las Vegas, haciendo que coincida con la
edificacion existente sobre la parcela 05 y con los limites actuales de ambas parcelas.

De esta forma, y aungue la modificacién supone la reduccién de anchura del viario con respecto al previsto
inicialmente por las NUM, se propone una seccion suficiente y adecuada a la densidad de trafico existente.
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IIl.  CONVENIENCIA'Y OPORTUNIDAD

Las modificaciones de los instrumentos de planeamiento deben justificar su conveniencia acreditando, entre otros
aspectos, el interés publico, segin sefiala el articulo 169.3.b)1° del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.
A continuacién se justifica la conveniencia de cada una de las Modificaciones Puntuales propuestas:

_ 1. Modfficacion Puntual ndmero 1
Ambito constituido por parte de la parcela catastral 94480-38 de Cuéllar

La conveniencia y la oportunidad de esta modificacion puntual se vincula, inexcusablemente, a la necesidad de dar
cumplimiento a las previsiones en materia de dotacién de reserva de suelo para plazas de aparcamiento de los
usos funerarios desarrollados sobre las parcelas 51 y 52 colindantes y sus legales ampliaciones.

El Acuerdo alcanzado entre la sociedad promotora y la propiedad de la parcela 38 para la de compraventa de una
parte de la citada parcela de 200m2 de superficie, en el que se sefiala de forma expresa el compromiso para
solicitar, una vez alcance vigencia la modificacion de las NUM, la licencia de parcelacion para la segregacion y
simultédnea agregacion de las parcelas vinculadas a los servicios funerarios sefialados, posibilita la presentacion de
este documento.

Puesto que se trata de un servicio basico para la comunidad, cuyas condiciones mejoraran en tanto se
suplementan los servicios prestados, resulta evidente el interés pablico de la modificacién propuesta.

2. Modificacién Puntual ndmero 2
Ambito constituido por las parcelas catastrales 54703-07, 08, 09 y 10 de la Entidad Local Menor de Arroyo de
Cuéllar

La modificacion de la alineacion propuesta justifica su conveniencia en la necesidad de reqularizar la situacion
sobrevenida por la inadecuacion de la edificacion en curso de ejecucion sobre la parcela 54702-10 a la alineacion
incluida en las NUM.

El interés pablico de la modificacion reside en la restauracion de la legalidad urbanistica vulnerada evitando la
actuacion desproporcionada que resultaria de la demolicion de la Edificacion, todo ello en el marco del expediente
instruido.

La oportunidad del presente documento se halla en la necesidad y en la urgencia de posibilitar la solucion técnica y
juridica mas adecuada para la terminacion de la ejecucion de la vivienda en curso sobre la parcela 10.

3. Maodificacién Puntual nimero 3
Ambito constituido por las parcelas catastrales 55711-04 y 05 de la entidad local menor de Arroyo de Cuéllar

La modificacion de la alineacion propuesta en el presente documento justifica su conveniencia por su vinculacion a
la solicitud de una operacion de rehabilitacion de una edificacion existente que contribuird al mantenimiento y la
consolidacion del tejido residencial en el nicleo, primando de esta forma la implantacion de un uso residencial
sobre una edificacion antes agropecuaria y el mejor aprovechamiento del uso residencial en la manzana frente a la
ampliacion del viario existente.

Efectivamente, y pese a que la modificacion supone una reduccion de la anchura de la calle Las Vegas frente a las
previsiones iniciales de las NUM, la anchura resultante de la nueva alineacion se ajusta a las necesidades
detectadas y resulta suficiente para la escasa densidad del trafico rodado en esa zona.

Por otra parte, la rehabilitacién del edificio para uso residencial supondria una menor inversion frente a la
ejecucion de la obra nueva, lo que se suma a una menor inversion por la urbanizacion, ya que el viario actual ha
sido recientemente pavimentado por el Ayuntamiento de Arroyo de Cuéllar ajustandose a la edificacion existente.
Por lo tanto, la modificacién propuesta supondrd un ahorro econémico tanto para el Ayuntamiento de la Entidad
Local Menor como para los particulares.

Por (ltimo, la Junta Vecinal de Arroyo de Cuéllar en la sesion extraordinaria celebrada el 30 de marzo de 2016,
acuerda como “fin de interés piblico para la Entidad Local Menor de Arroyo de Cuéllar la modificacion puntual de
las NUM de Cuéllar en lo referente a la recuperacion de la antigua alineacion que afecta a las parcelas catastrales
55711-05 y 04 para su consolidacién como uso residencial en ese nlcleo urbano”.

Respecto a la oportunidad, las solicitudes y proyectos presentados por el propietario de la parcela 55711-05 y el
Acuerdo de la Junta Vecinal citado representan esta circunstancia.

ESTUDIO DE DETALLE DE LOS SIGUIENTES AMBITOS DE SUELO URBANO: PARCELA CATASTRAL 94480- 38 DE CUELLAR; PARCELAS
54703-07, 08,09 y 10 DE LA ENTIDAD LOCAL MENOR DE ARROYO DE CUELLAR; Y PARCELAS 55711-04 Y 05 DE LA ENTIDAD LOCAL
MENOR DE ARROYO DE CUELLAR. CUELLAR (SEGOVIA)

42



ILUSTRISIMO AYUNTAMIENTO DE LA VILLA CUELLAR GONZALO BOBILLO DE LAMO. ARQUITECTO.

lll. REGIMEN URBANISTICO. DETERMINACIONES DE ORDENACION

El articulo 169.3.6)3° del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn establece que las modificaciones de los
instrumentos de planeamiento deben contener la identificacion y justificacion pormenorizada de las
determinaciones del instrumento modificado.

[11.1. Determinaciones de ordenacién general

Las modificaciones incluidas en el presente Estudio de Detalle no suponen alteracion alguna de las
determinaciones de ordenacion general establecidas por las vigentes NUM de Cuéllar respecto a lo establecido
para el suelo urbano consolidado por la legislacion urbanistica en ninguno de los ambitos de suelo urbano
consolidado a los que afecta.

En este sentido, en relacién con la Modificacién Puntual n®1, la ordenacion propuesta no supone modificacion de
la clasificacion como suelo urbano consolidado de la parte de la parcela 94480-38 afectada por el presente
documento, puesto que, tal como posteriormente se explicitard, no podra segregarse de su matriz ni agruparse a
las parcelas 51 y 52 de la misma manzana, a las que inexcusablemente se vincula y que se encuentran incluidas en
la UADI-9, en tanto no haya culminado la gestién urbanistica que posibilite la inscripcion de las parcelas
resultantes en el Registro de la Propiedad.

En cuanto a las Modificaciones Puntuales n°2 y 3, afectan a un aspecto muy concreto de la calificacidn urbanistica
como resulta ser el cambio de alineacion, manteniéndose la clasificacion de las parcelas como Suelo Urbano
Consolidado del nicleo de Arroyo de Cuéllar.

Por Gltimo, sefialar que las modificaciones propuestas no afectan a elementos catalogados.

[1.2. Determinaciones de Ordenacién Detallada

En relacion con las determinaciones de ordenacion detallada previstas en el articulo 127 del RUCyL, se debe hacer
constar que el presente Estudio de Detalle afecta a aspectos muy concretos de la ordenacion detallada, como
resultan ser la calificacion urbanistica en el caso de la modificacién puntual ndmero 1, y el cambio de alineacién en
el caso de las modificaciones puntuales nimeros 2 y 3.

A continuacion se relacionan vy justifican las determinaciones de ordenacion detallada establecidas en el presente
documento en relacion con las anteriormente sefialadas en las NUM:

1. Modificacién Puntual nimero 1
Ambito constituido por parte de la parcela catastral 94480-38 de Cuéllar

A) Calificacion urbanistica
Las vigentes NUM de Cuéllar establecen para la totalidad de la parcela 94480-38 su adscripcion a la ordenanza
IG. Industrial General, regulada por el Capitulo 13 del Titulo IX de su normativa.
La modificacion propuesta supone el cambio de calificacion urbanistica de una parte de la parcela 94480-38 de
superficie 200m2, de IG. Industrial General a EG. Equipamiento General, cuyos parametros quedan establecidos
por el Capitulo 14 del mismo Titulo IX de la normativa de las NUM. La morfologia de la parte de la parcela que
cambia su calificacion urbanistica es la que se indica en la documentacion gréfica.
En este sentido, y puesto que el uso de la parcela se vincula, segin el requerimiento de la propiedad, a los
servicios funerarios que se desarrollan actualmente sobre las parcelas 51 y 52 de la misma manzana, la
vinculaciéon de la parcela a la ordenanza EG. Equipamiento General, viene dada por el Decreto 16/2005, de 10 de
febrero, por el que se regula la policia sanitaria mortuoria de Castilla y Ledn, que sefala en su articulo 27.1 que “..
los tanatorios y velatorios, dada su naturaleza de servicios basicos para la comunidad, deben ser considerados
como dotaciones urbanisticas, con caracter de equiparmientos.”

Asimismo, la modificacion incorpora un aspecto mas concreto de la calificacion urbanistica, como resulta ser el uso
pormenorizado asignado a la parcela, proponiéndose el uso Colectivo Asistencial, requlado por la Seccion 122 del
Capitulo 2 del Titulo VIII de la normativa de las NUM.

Efectivamente, a la luz del citado Decreto 16/2.005, se debe entender que los tanatorios y los velatorios son
espacios donde se prestan los servicios funerarios que la sociedad demanda y, por tanto, se vincularian a la
definicion del articulo 08.115 de la normativa de las NUM, segln el cual el uso colectivo asistencial se describe
como el destinado a la asistencia y prestacion de servicios médicos o quirQrgicos a los enfermos, con o sin
alojamiento de los mismos, tales como hospitales, centros de salud, dispensarios, clinicas, etc. Se incluye,
asimismo, dentro de este uso basico, la asistencia de la poblacion mas desprotegida, nifios, ancianos, disminuidos
psiquicos, etc. y el tratamiento de animales.
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Por otra parte, y puesto que el cambio de calificacion de la parte de la parcela 38 afectada por la modificacion se
relaciona con los usos funerarios actualmente desarrollados sobre las parcelas colindantes 51, 52, el presente
documento incluye también su adscripcion a la Condicién Especial E38, regulada por el articulo 09.168 de la
normativa de las NUM, en la que se establecen las condiciones para la implantacion del uso al que se pretende
adscribir.

Relacionado con lo anterior, y vinculado al necesario desarrollo urbanistico del conjunto, dicha condicién especial
incluird la obligacion de agrupacion de las parcelas sefialadas adscritas al uso equipamiento una vez que el
Proyecto de Reparcelacion alcance la inscripcion en el Registro de la Propiedad.

Esta condicion se justifica en base a las circunstancias particulares de las parcelas implicadas en dicha agrupacion:
por una parte, la diferente clasificacion actual de la parcela 38 —suelo urbano consolidado y adscripcion a la AAU-
126-, frente a las parcelas 51 y 52 — suelo urbano no consolidado e inclusion en la UADI-9-; por otra, las
caracteristicas de la parte a segregar de la parcela 38 en relacion con su superficie, inferior a la parcela minima en
su vinculacion actual a la ordenanza IG, y su ubicacién, con acceso desde el futuro viario de la UADI-9, hacen
inviable la previa segregacion de su matriz para su posterior agrupacion.

Por Ultimo, sefialar que la adscripcion de la parte sefialada de la parcela 38 a la condicion especial E38 supondra la
asuncion de un indice de edificabilidad 1.00 m2C/m2S sobre la parcela neta, igual al que se derivaba de Ia
aplicacion de la ordenanza IG sobre la misma.

B) Ambitos de gestion urbanistica
Las NUM de Cuéllar delimitaban sobre las parcelas catastrales 94480-38, 39 y 40 una actuacion aislada de
urbanizacién denominada AA-U-126.
El cambio de calificacion propuesto supone la modificacion de la delimitacion de la AAU-126, para excluir la parte
de la parcela 38 adscrita a la nueva calificacion, y, por tanto, la modificacion de su superficie.

2. Modificacién Puntual ndmero 2
Ambito constituido por la parcela catastral 54703-07, 08, 09 y 10 de la Entidad Local Menor de Arroyo de
Cuéllar

A) Calificacion urbanistica
Las vigentes NUM de Cuéllar establecen la adscripcion de las parcelas 54703-07, 08, 09 y 10 a la ordenanza de
aplicacion SUNM. Suelo Urbano Nucleos Menores, calificacion que se mantiene en la presente modificacion
puntual.

B) Alineacion.
Las vigentes NUM establecian una alineacion en el frente de las parcelas 54703-07, 08, 09 y 10 a la carretera de
Cuéllar- Arroyo de Cuéllar que se construfa en prolongacion de la alineacion proveniente de la parcela 96.
La modificacion propuesta establece una nueva alineacion en el frente de estas parcelas a la citada carretera,
coincidente en el frente de la parcela 38 con el cerramiento y la nueva edificacion en proceso de construccion
sobre ella, y en el frente de las parcelas 07, 08 y 09 con la resultante de unir el extremo de la anterior con el
vértice de la alineacion inicial de la parcela 08.
De esta forma, resultaria una superficie total de cesion para viario piblico de 41,15 m2 de suelo, de los cuales
AA-U-AR5: 24,80 m2 de vial

Superficie cesion parcela 10= 24,80 m2 de suelo
AA-U-ARG: 16,35 m2 de vial

Superficie cesion parcela 07= 3,85 m2 de suelo

Superficie cesion parcela 08= 6,20 m2 de suelo

Superficie cesion parcela 09= 6,30 m2 de suelo
En este sentido, se debe hacer constar que, si bien la alteracion propuesta supone una disminucion de la superficie
de acera con respecto a la ordenacion anteriormente establecida por la Modificacion 11-2014 de las NUM de
Cuéllar, esta variacion sigue suponiendo una ampliacién de la zona del dominio pablico efectivo de la carretera
con respecto a la situacién inicial previa a dicha modificacion puntual, puesto que la superficie de acera se
incrementa en 41,15 m2 de superficie.
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C) Ambitos de gestion urbanfstica
Las NUM delimitan dos actuaciones aisladas de urbanizacién para la regulacion de las obligaciones urbanisticas
prescritas por el articulo 41 del RUCyL sobre las parcelas de referencia, AAU-AR5 sobre la parcela 54703-10y
AAU-ARG6 sobre las parcelas 54703-07, 08 y 09 — deber de urbanizacién y deber de cesion-.
La modificacion propuesta no varia la delimitacion de estas actuaciones, si bien el cambio de alineacién propuesta
supone la alteracion de algunos de los paréametros regulados para ellas.
En este sentido, y con respecto a la ordenacion establecida anteriormente, se indican a continuacion los datos de
cada una de ellas, indicando las modificaciones que se introducen:

Unidad AA-U-AR5
. Superficie: 610,00 m2
Determinaciones de ordenacion detallada
. Uso pormenorizado: residencial
. Ordenanza de aplicacion: SUNM. Suelo Urbano Nicleos Menores, regulada por el Capitulo 2 del Titulo IX
de las NUM de Cuéllar.
. Edificaciones Fuera de Ordenacion: No tiene
Obligaciones urbanisticas
. Deber de cesion: superficie a ceder= 24,80 m2

Deberéd adquirir al Ayuntamiento de Cuéllar la superficie de 6,00m2 ocupada por las obras de
construccion de la vivienda.
. Deber de urbanizacion: Frente a la carretera Cuéllar-Arroyo de Cuéllar. Las obras de urbanizacion se
realizaran de acuerdo con los datos obrantes en la documentacién gréfica y en la ficha particular de la
unidad, asi como los condicionantes especificos del trazado viario que a continuacion se explicitan.

Unidad AA-U-AR6

. Superficie: 341 m2

Determinaciones de ordenacion detallada

. Uso pormenorizado: residencial

. Ordenanza de aplicacion: SUNM. Suelo Urbano Nicleos Menores, regulada por el Capitulo 2 del Titulo IX
de las NUM de Cuéllar.

. Edificaciones Fuera de Ordenacion: Las indicadas en la documentacion gréafica (edificaciones existentes
con frente a la carretera de Cuéllar- Arroyo de Cuéllar afectadas por la nueva alineacion)

Obligaciones urbanisticas

. Deber de cesion: superficie a ceder= 16.35 m2

. Deber de urbanizacion: Frente a la carretera Cuéllar-Arroyo de Cuéllar. Las obras de urbanizacion se
realizaran de acuerdo con los datos obrantes en la documentacién gréfica y en la ficha particular de la
unidad, asi como los condicionantes especificos del trazado viario que a continuacion se explicitan.

D) Ordenacion del trazado viario
Mediante el presente documento se propone la adaptacion del viario existente y su complecion de forma que se
adapte a los requisitos establecidos por la legislacion de accesibilidad vigente.
La ordenacion propuesta establece la creacion de una acera continua de anchura minima 2.20m en el frente a la
carretera de Cuéllar, capaz de albergar el transito peatonal y elementos de iluminacion, asi como, si se estimara
oportuno, los alcorques que se requieran, todo ello sin afectar a la calzada de la citada carretera, que se
mantendra en su trazado y configuracion actual. La acera gira en el extremo Norte con una anchura de 2,00 m
hasta el actual acceso rodado de la parcela O7. Asimismo, se enlazara el bordillo en la esquina Sur con el existente
en la calle Cenagosa.
Se establecen los siguientes requisitos para el viario: acera con anchura minima de 2,20m, y distancia minima de
0.30m desde el borde de la acera a la linea blanca de la carretera.
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3. Maodificacién Puntual nimero 3
Ambito constituido por las parcelas catastrales 55711-04 y 05 de la entidad local menor de Arroyo de Cuéllar

A) Calificacién urbanistica
Las vigentes NUM de Cuéllar establecen la adscripcion de las parcelas 55711-04 y 05 a la ordenanza de
aplicacion SUNM. Suelo Urbano Nucleos Menores, calificacion que se mantiene en la presente modificacion
puntual.

B) Alineacion.
Las vigentes NUM establecen una alineacion en el frente de las parcelas a la calle Las Vegas que supone la
ampliacion de la misma para conseguir una anchura de 8,00m en la embocadura de la calle con la parcela 04.
La modificacion propuesta establece una nueva alineacion en el frente de estas parcelas a la citada carretera,
coincidente con los limites actuales de las parcelas 04 y 05 y con la edificacion existente sobre la parcela 05.

C) Ambitos de gestién urbanfstica.
Las obligaciones urbanisticas seran las establecidas por el articulo 41 del RUCyL para el suelo urbano consolidado.
En este caso, y puesto que la nueva alineacién coincide con la delimitacion actual de las parcelas, no es necesario
delimitar ambitos de gestion urbanistica sobre ellas puesto que no existen superficies exteriores a las alineaciones
fijadas que deban ser objeto de cesion para viario publico.
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IV. RELACION DEL ESTUDIO DE DETALLE CON LAS DISPOSICIONES GENERALES DE APLICACION DE LA
LEY DE URBANISMO DE CASTILLA Y LEON Y DE SU REGLAMENTO.

Las vigentes NUM de Cuéllar se encuentran adaptadas a la Ley 5/99, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y
Le6n y a su Reglamento.

En relacion con las determinaciones del presente documento y su vinculo con la Ley 5/99, de 8 de abril, de
Urbanismo de Castilla y Ledn, y su Reglamento, aprobado por Decreto 22/2004, de 29 de enero, y modificado
por el Decreto 45/2009, de 9 de julio, se deben hacer las siguientes consideraciones:

IV.1. Sobre el instrumento de planeamiento general afectado.

El Estudio de Detalle que se pretende afecta a diferentes ambitos de los nlcleos de Cuéllar y Arroyo de Cuéllar,
todos ellos clasificados como suelo urbano consolidado.

Las modificaciones incluidas en el presente documento se identifican todas ellas como determinaciones de
ordenacion detallada de acuerdo con el articulo 127 del RUCyL -variaciones que afectan a la calificacion
urbanistica, el uso pormenorizado y las alineaciones propuestas-, por lo que, de acuerdo con los articulos 33.3.a)
de la Ley 5/99 y 131 del RUCyL, el Estudio de Detalle se presenta como el instrumento adecuado para
establecer o modificar la ordenacién detallada en suelo urbano, siempre segin su objeto especifico.

IV.2. Sobre la ordenacién urbana.

El presente Estudio de Detalle tiene como uno de sus fines expresos, tal como expresa el articulo 34 de la LUCyL,
resolver las necesidades detectadas en los ambitos de suelo urbano consolidado objeto del documento —mejorar
las condiciones para la implantacion de equipamientos en el nicleo de Cuéllar en el caso de la modificacion
puntual 1, y adecuar las alineaciones para la implantacion del uso residencial en Arroyo de Cuéllar en las
modificaciones 2 y 3, la primera de ellas en el marco de un expediente de restauracion de la legalidad-.

Asimismo, el documento se inscribe en una de las mas claras estrategias de la LUCyL en cuanto al planeamiento,
como es la prioridad de impulsar la rehabilitacion urbana a la hora de fijar soluciones urbanisticas. De esta forma,
el documento se enmarca en la adecuacion de la trama urbana existente, respondiendo a las necesidades que la
sociedad demanda buscando soluciones a los problemas urbanisticos planteados.

IV.3. Sobre la sostenibilidad y la proteccién del medioambiente.

Sefiala el articulo 36.1 de la Ley 5/1999 que “..el planeamiento urbanistico tendréd como objetivo la mejora de la
calidad de vida de la poblacion mediante el control de la densidad humana y edificatoria...”

Tal y como se puede comprender, el documento que se presenta asume plenamente el espiritu de la ley, por
cuanto las edificaciones que se prevén no varian en el supuesto amparado por este documento con respecto a las
previstas en el planeamiento original, no pudiendo en ningln caso afectar a la densidad humana o el nimero de
viviendas de los nlcleos de Cuéllar y de Arroyo de Cuéllar, por lo que el impacto sobre estos parametros es nulo.
En cuanto a la proteccion del medio ambiente, objetivo recogido en el articulo 36.2 de la LUCyL, y la movilidad
sostenible, recogido en el articulo 36.bis de la citada Ley, sefalar que, la red de vias publicas disefiada, en el caso
de la modificacion puntual n®1 no se ve afectada, y en el caso de las modificaciones n°2 y 3 es adecuada a las
necesidades detectadas, manteniéndose en lo sustancial el trazado previsto por las vigentes NUM de Cuéllar e
incorporandose las modificaciones que se derivan de las nuevas alineaciones propuestas y de las exigencias de la
normativa de accesibilidad vigente, y previéndose las condiciones necesarias para la conexion de las
infraestructuras con las redes municipales.

Por dltimo, sefialar que no se encuentra en el ambito de la modificacién ningln elemento natural conocido
susceptible de ser alterado.

IV.4. Sobre la proteccién del patrimonio cultural

Uno de los objetivos que estipula el articulo 37.a) de la reiterada Ley de Urbanismo es favorecer la conservacion y
recuperacion del patrimonio arqueoldgico. Efectivamente, al margen del concreto y obligado ordenamiento juridico
regional sobre la materia, el planeamiento urbanistico de Cuéllar posee las herramientas normativas suficientes
para garantizar la proteccion del patrimonio cultural. Asi, las vigentes NUM incluyen el Catdlogo Arqueoldgico,
especifico sobre las condiciones de proteccion del patrimonio arqueoldgico.

En relacion con el presente documento, se debe sefialar que de los datos obrantes en las NUM se desprende que
no existe afeccién sobre el patrimonio arguitecténico o arqueoldgico en ninguno de los ambitos de suelo urbano
de los nlcleos de Cuéllar y Arroyo de Cuéllar a los que afecta.
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I\V.5. Sobre la calidad urbana y la cohesién social

Los objetivos que plantea el articulo 38 de la LUCyL para el planeamiento urbanistico se reflejan en el presente
documento en varios aspectos.

En primer lugar, en la modificacion puntual n°1, a través de la mejora de las condiciones de implantacion de los
equipamientos sobre el dambito al que afecta, al posibilitar la ampliacion de un servicio esencial para la comunidad.
En segundo lugar, en la modificacion puntual n® 2, la adaptacion del viario a las edificaciones en proceso de
construccién permitira la restauracion de la legalidad urbanistica exigida por el expediente en curso sin menoscabo
de la funcionalidad del viario con respecto a las previsiones iniciales.

Y por altimo, en la modificacion puntual n°3, a través de la mejora del sistema de espacios destinados a vias
plblicas, por cuanto se adapta el viario a las necesidades reales del trafico y al tejido urbano existente,
fomentando su rehabilitacion y la implantacion del uso residencial, e incorporandose las modificaciones requeridas
para su adecuacion a la normativa de accesibilidad y supresion de barreras vigente.

Todo ello redundara en la mejora de la calidad de vida y la cohesion social de la poblacion.

IV.6. Sobre la afeccion del Estudio de Detalle al instrumento de planeamiento general.

1. El presente Estudio de Detalle es el instrumento de planeamiento de desarrollo adecuado para modificar y
concretar la ordenacion detallada en las parcelas de suelo urbano a las que afecta, por cuanto su objeto es variar la
calificacion urbanistica de una parcela en el caso de la modificacién n°1, y la adaptacion de las alineaciones en el
caso de las modificaciones puntuales n°2 y 3.
Asimismo, el Estudio de Detalle contiene las determinaciones y la documentacion necesarias para el fin especifico
que se redacta y contiene los documentos necesarios que reflejan suficientemente las determinaciones y en
especial los cambios introducidos, incluyendo el presente apartado IV. MEMORIA VINCULANTE donde se exponen
los siguientes aspectos:

1.- La justificacion de la conveniencia de las modificaciones, acreditando su interés piblico.

2.- La identificacion vy justificacion pormenorizada de las determinaciones del instrumento modificado

que se alteran, reflejando el estado actual y el propuesto.

3.- El andlisis de la influencia de las modificaciones sobre el modelo territorial definido en los

instrumentos de ordenacion del territorio vigentes y sobre la ordenacién general vigente.

2. En relacion con el articulo 172 del RUCyL, la ordenacion contenida en el presente Estudio de Detalle no supone
alteracion de los espacios libres plblicos y equipamientos plblicos respecto a lo inicialmente previsto por las NUM
de Cuéllar.

3. En cuanto al articulo 173 del RUCyL, el Estudio de Detalle propuesto no supone incremento de la edificabilidad
asignada a las parcelas afectadas, por lo que no resulta necesario prever incremento alguno de las reservas
previstas de equipamientos o espacios libres pablicos.

De esta forma, en la modificacién puntual n°1, la adscripcion de la parte sefalada de la parcela 38 a la ordenanza
EG se vincula inexcusablemente a la dotacion de plazas de aparcamiento al servicio del uso dotacional implantado
sobre las parcelas limitrofes, y a la condicién especial E38 de la normativa de las NUM, lo que supondré la
asuncion de un indice de edificabilidad 1.00 m2C/m2S sobre parcela neta, igual a la establecida por su calificacion
inicial vinculada a la ordenanza IG. Industrial General. Por lo tanto, se puede asegurar que la modificacion
propuesta en este ambito no supone incremento de la edificabilidad con respecto a la prevista inicialmente por las
NUM.

Y en el caso de las modificaciones puntuales n°® 2 y 3, de acuerdo con el articulo 40.1.6)1° del RUCyL,
corresponde a los propietarios en suelo urbano consolidado el aprovechamiento real, que se obtiene aplicando las
determinaciones del planeamiento urbanistico sobre la superficie bruta de sus parcelas. Asi pues,
independientemente de la alineacion que se establezca y la superficie de vial que deban ceder como consecuencia
de esta nueva alineacion, los propietarios tienen derecho al aprovechamiento que resulte de aplicar el indice de
edificabilidad de la ordenanza vigente sobre la superficie total de la parcela, y ese aprovechamiento se
materializaria sobre la parcela neta (una vez cedida la superficie de viario que corresponda) respetando, en
cualquier caso las condiciones establecidas por dicha ordenanza de aplicacion.

ESTUDIO DE DETALLE DE LOS SIGUIENTES AMBITOS DE SUELO URBANO: PARCELA CATASTRAL 94480- 38 DE CUELLAR; PARCELAS
54703-07, 08,09 y 10 DE LA ENTIDAD LOCAL MENOR DE ARROYO DE CUELLAR; Y PARCELAS 55711-04 Y 05 DE LA ENTIDAD LOCAL
MENOR DE ARROYO DE CUELLAR. CUELLAR (SEGOVIA).

48



ILUSTRISIMO AYUNTAMIENTO DE LA VILLA CUELLAR GONZALO BOBILLO DE LAMO. ARQUITECTO.

4. Analizando por elevacion la modificacion de planeamiento como mecanismo tasado para adaptar o corregir una
realidad concreta a determinadas necesidades es oportuno realizar una serie de consideraciones.

El ius variandi o la potestad innovadora de la Administraciéon son términos que la Doctrina y la Jurisprudencia han
acufiado para sefalar la facultad del planificador de modificar el planeamiento urbanistico. Amparada en la
legislacion vigente, la facultad es inherente a la funcion planificadora, entendiendo ésta como algo dindmico y con
obligacién de adaptarse a las exigencias cambiantes de la realidad del modo mas adecuado al interés general.
Asimismo, la jurisprudencia ha reconocido en el ius variandi el mecanismo idéneo para asumir los nuevos
requerimientos sociales, no solo en su aspecto cuantitativo o demogréfico, sino desde el cualitativo que se vincula
con las expectativas, a menudo cambiantes, de los grupos sociales.

La potestad planificadora resulta esencialmente discrecional, lo que implica que la Administracion posee una
amplisima libertad para determinar el modelo de ordenacién general y detallada. Los limites de la potestad son
tanto menores cuanto mas se desarrolla y concreta el planeamiento, y por tanto, la ordenacion. Una vez fijado el
modelo vy los criterios de ordenacion urbanistica debe reducirse la libertad del planificador como consecuencia de
la opcion elegida con la que ha de guardar coherencia.

En este sentido, las modificaciones incluidas en el planeamiento a través del presente Estudio de Detalle presentan
un grado de concrecion tal que imposibilita la compatibilidad con otras posibles utilizaciones.

I\V.7. Sobre el andlisis de la influencia del Estudio de Detalle propuesto sobre la ordenacién del Municipio.

En cumplimiento de lo establecido por el articulo 58.2 de la Ley 5/99 y 169.3 de su Reglamento, y en relacion al
analisis de la influencia de las modificaciones propuestas sobre la ordenacion general del municipio, se debe hacer
constar que debido tanto al caracter concreto de las variaciones disefiadas como a su alcance no pueden
invocarse repercusiones negativas que posibiliten lecturas equivocas del objetivo perseguido, y permiten afirmar
que no se ven afectados ni los objetivos ni los criterios establecidos por el planeamiento general vigente.

En el cuerpo del presente documento ha quedado acreditada la condicion contenida — en su concepto y en su
desarrollo- de las variaciones propuestas, que buscan, en el caso de la modificacion puntual n°1, la mejora de una
dotacion necesaria, y en el caso de las modificaciones n°2 y 3, la revitalizacién del niicleo de Arroyo de Cuéllar.

IV.8. Sobre la afeccién del ambito del Estudio de Detalle a dreas sometidas a riesgos naturales o tecnolégicos, que
hayan sido delimitadas por la Administracién competente.

El presente documento no afecta a areas sometidas a riesgos naturales y tecnolégicos, que hayan sido delimitadas
por la administracién competente para la proteccién de cada riesgo, no precisandose el informe previo de la
Agencia de Proteccion Civil, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 4 de la Orden FYM/238/2016, de 4
de abril, por el que se aprueba la Instruccion Técnica Urbanistica 1/20716, sobre emision de informes previos en el
procedimiento de aprobaciéon de los instrumentos de planeamiento urbanistico.

IV.9. Sobre la afeccion al despliegue de redes piblicas de comunicaciones electrdnicas.

El presente Estudio de Detalle no afecta al desplieque de redes piblicas de comunicaciones electrénicas, no
precisandose el informe previo del Ministerio de Industria, Energia y Turismo, de conformidad con lo dispuesto en
el articulo 4 de la Orden FYM/238/2016, de 4 de abril, por el que se aprueba la Instruccion Técnica Urbanistica
1/2016, sobre emision de informes previos en el procedimiento de aprobacion de los instrumentos de
planeamiento urbanistico.
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V. RELACION DEL ESTUDIO DE DETALLE CON LAS NUM DE CUELLAR

Se entiende el presente documento como modificacion de las NUM por cuanto, tal como se establece en el
articulo Articulo 01.5. de la normativa de las mismas, incorpora determinadas modificaciones de las
determinaciones de ordenacion detallada que afectan exclusivamente a los ambitos concretos a los que afecta —
parcela 94480-38 de Cuéllar en el caso de la modificacion puntual n°1, parcelas 54703-07, 08, 09 y 10 de la
localidad de Arroyo de Cuéllar en la modificacion puntual n°2, y parcelas 55711-04 y 05 de Arroyo de Cuéllar en
la modificacién puntual n®3-.

Se entiende que dichas alteraciones afectan muy levemente -y siempre de forma positiva- al modelo territorial
definido por las NUM de Cuéllar, contribuyendo, en el primer caso al afianzamiento de una dotacion imprescindible
en el nicleo de Cuéllar, y en el sequndo y tercero a la consolidacion del uso residencial en el nicleo de Arroyo de
Cuéllar.

El presente Estudio de Detalle recoge lo sefialado por las NUM en relacion a la delimitacion de los ambitos
afectados en los planos de informacion correspondientes.

VI. RELACION DEL ESTUDIO DE DETALLE CON LA ORDEN FOM/1572/2006

En relacion con la ORDEN FOM/1572/2006, de 27 de septiembre, por la que se aprueba la Instruccién Técnica
Urbanistica 2/2006, sobre normalizacion de los Instrumentos de Planeamiento Urbanistico (ITPLAN), el presente
documento se encuentra vinculado a lo estipulado para los Estudios de Detalle en el articulo 25, puesto que tiene
por objeto modificar las determinaciones de ordenacion detallada establecidas desde el planeamiento general
(NUM de Cuéllar). La estructura de la documentacién presentada se corresponde con la establecida por la citada
Instruccion.

VII. RELACION DEL ESTUDIO DE DETALLE CON LA NORMATIVA SECTORIAL
VII.1. Justificacién del cumplimiento de la legislacion sobre accesibilidad y supresion de barreras

En relacion con el cumplimiento de la legislacion regional de accesibilidad, se debe hacer constar que la ordenacion
establecida por el presente Estudio de Detalle cumple, en todos y cada uno de los ambitos afectados, los
requisitos establecidos por la Ley 3/1998, de 24 de junio, de Accesibilidad y Supresion de (BOCyL n°® 123, de 1
de julio de 1998) vy el Decreto 217/2001, de 30 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de
Accesibilidad y Supresion de Barreras (BOCyL n® 172, de 4 de septiembre de 2001).

Asimismo, el documento cumple lo establecido por la reciente Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que
se desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y
utilizacion de los espacios piblicos urbanizados.

Por dltimo, indicar que los Proyectos de Urbanizacién que contengan la definicion técnica y econémica de las
obras necesarias para la ejecucion material del planeamiento urbanistico, deberan incluir la justificacion detallada
del cumplimiento de la legislacion de accesibilidad vigente.
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VIIl. RESUMEN EJECUTIVO

El presente apartado responde a lo previsto en el articulo 130.b)3° del RUCYL, que requiere la inclusién de un
capitulo denominado “Resumen ejecutivo” con el contenido que se indica a continuacion:

1. Delimitacion del ambito en el que la ordenacion proyectada altera la vigente

Los ambitos en los que la ordenacion proyectada altera la vigente son los siguientes:
Modificacién puntual n®1: parcela catastral 94480-38 de Cuéllar

Modificacién puntual n®2: parcelas catastrales 54703-07, 08, 09 y 10 de Arroyo de Cuéllar.
Modificacion puntual n®3: parcelas catastrales 55711-04y 05 de Arroyo de Cuéllar

Su delimitacion es la que se recoge en la documentacion gréfica adjunta al presente documento.

2. Ambito en el que se suspende el otorgamiento de licencias urbanisticas

De acuerdo con el articulo 53.1 de la LUCyL , y el articulo 156 de su Reglamento, el acuerdo de aprobacion inicial
del presente Estudio de Detalle determinara la suspension del otorgamiento de las licencias urbanisticas citadas en
los parrafos 1°, 20, 3%y 4°de laletraa) y 1°y 2° de la letra b) del articulo 288 del RUCyL.

Los ambitos en los que se suspende el otorgamiento de determinadas licencias urbanisticas resultan ser:
Modificacion puntual n®1: parcela catastral 94480-38 de Cuéllar

Modificacién puntual n®2: parcelas catastrales 54703-07, 08, 09 y 10 de Arroyo de Cuéllar.

Maodificacion puntual n®3: parcelas catastrales 55711-04y 05 de Arroyo de Cuéllar

3. Duracién de la suspension del otorgamiento de licencias urbanisticas

La duracién de la suspension alcanzara desde la publicacion oficial del acuerdo que la produce hasta la entrada en
vigor del presente Estudio de Detalle que la motivd, 6 como maximo durante 1 afio por tratarse de un
instrumento de planeamiento de desarrollo, de acuerdo a lo establecido por el articulo 156.5 del RUCyL.

IX. TRAMITE AMBIENTAL

Al amparo del articulo 157.2 del RUCyL, el presente Estudio de Detalle, por tratarse de un instrumento de
planeamiento de desarrollo, serfa objeto de evaluacion de impacto ambiental en los casos y con las condiciones
previstas en la legislaciéon ambiental.

AsT pues, resultaria de aplicacion el DL 1/2015, de 12 de noviembre, por el que se aprueba el texto refundido de
la Ley de Prevencion Ambiental de Castilla y Ledn, que regula en su articulo 49 cuales son los proyectos
sometidos a evaluacion de impacto ambiental, y en el que remite, a su vez, al cumplimiento de la legislacion basica
en materia de evaluacion de impacto ambiental, esto es, a la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion
Ambiental.

A continuacion se analiza la regulacion establecida por el articulo 49 de la citada ley respecto a los proyectos
sometidos a evaluacién de impacto ambiental:

a) Respecto a la remisién de los apartados 1y 2 del articulo 49 del DL 1/2015 a la Ley 21/2013, se deben
considerar, en primer lugar el articulo 6 de esta Gltima, que regula el &mbito de aplicacion de la evaluacion
ambiental estratégica, y, en sequndo, su articulo 7, que regula el @ambito de aplicacion de la evaluacion de impacto
ambiental.

AsT, en cuanto a la evaluacion ambiental estratégica requlada en el articulo 6 de la Ley 21/2013, se entiende que
el Estudio de Detalle que se propone, no tendrfa, dado su caracter concreto y el alcance de sus determinaciones la
categoria de “Plan o programa”, de acuerdo con la definicién incluida en su articulo 5, por lo que no seria de
aplicacion. Efectivamente, el Estudio de Detalle propuesto afecta exclusivamente a tres pequefios ambitos de
suelo urbano consolidado sobre las que se varian algunas de las determinaciones de ordenacion detallada
establecidas por las NUM, que en ningln caso tienen la categoria de estrategias o directrices.

En cuanto a la regulacion del articulo 7 del mismo texto legal, se estima que el presente documento no serfa
objeto de evaluacion de impacto ambiental ni ordinaria ni simplificada porque no estéa incluida en el Anejo | nien el
Anejo Il de la citada Ley. En este sentido, y respecto al grupo 9 del Anejo |y a los grupos 7 y 9 del Anejo Il de la
Ley, se debe sefalar que el Estudio de Detalle no afecta a Espacios Naturales Protegidos, Red Natura 2000 ni
Areas protegidas por instrumentos internacionales. Tampoco supone la urbanizacion de poligonos industriales ni
residenciales, ni la construccion de uso alguno en suelo urbanizable o no urbanizable, ni la realizacion de proyectos
situados fuera de areas urbanizadas de urbanizaciones, ni supone un cambio de uso del suelo.
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b) Respecto a las categorias indicadas en el Anejo | del DL 1/2015, el documento no esta incluido en ninguno de
los supuestos del Anexo | de la Ley, por cuanto, si bien se trata de un instrumento de planeamiento de desarrollo,
afecta exclusivamente al suelo urbano consolidado y no establece la ordenacién detallada de ninguna zona
industrial.

Por otra parte, y en relacion con las variaciones que el documento introduce respecto a la ordenacion inicial de las
NUM de Cuéllar, dichas variaciones no tienen efectos adversos significativos sobre el medio ambiente puesto que
no afecta a espacios protegidos ni al patrimonio cultural, ni supone un incremento de las emisiones a la atmdsfera
o de los vertidos a cauces publicos, ni incrementa la generacion de residuos o la utilizacion de recursos naturales.

Por lo tanto, a juicio de quién suscribe, no procederia la realizacién de la evaluacion de impacto ambiental ordinaria
ni simplificada del presente documento.

X.  TRAMITACION

El presente Estudio de Detalle se tramitara por el Ayuntamiento, el cual acordara su aprobacion inicial y definitiva,
si procediera, de acuerdo con lo establecido al efecto en la Ley y el Reglamento de Urbanismo.

Se observaran las normas de tramitacion que prescribe el articulo 52 de la Ley 5/99, y articulos 154 y 155 de su
Reglamento, relativas a la aprobacion inicial del documento, publicacién, remision de la documentacion a los
organismos competentes y periodo de informacion piblica.
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DN. NU. NORMATIVA URBANISTICA

I. NORMATIVA ACTUAL

.1. Modificacién Puntual ndmero 1.

Ambito constituido por parte de la parcela catastral 94480-38 de Cuéllar

A continuacion se incluyen las fichas particulares de la actuacion aislada de urbanizacion AA-U-126 y de la
unidad de actuacién de desarrollo iniciado UADI-9 de las NUM de Cuéllar:
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54703-07, 08,09 y 10 DE LA ENTIDAD LOCAL MENOR DE ARROYO DE CUELLAR; Y PARCELAS 55711-04 Y 05 DE LA ENTIDAD LOCAL
MENOR DE ARROYO DE CUELLAR. CUELLAR (SEGOVIA)
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ESTUDIO DE DETALLE DE LOS SIGUIENTES AMBITOS DE SUELO URBANO: PARCELA CATASTRAL 94480- 38 DE CUELLAR; PARCELAS
54703-07, 08, 09 y 10 DE LA ENTIDAD LOCAL MENOR DE ARROYO DE CUELLAR; Y PARCELAS 55711-04 Y 05 DE LA ENTIDAD LOCAL
MENOR DE ARROYO DE CUELLAR. CUELLAR (SEGOVIA).
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Se incluye, asimismo, el texto de las condiciones especiales E33 y E38 incluido en el Titulo IX de la normativa
de las NUM, de aplicacion actualmente sobre las parcelas catastrales 94480-51 y 52, colindantes con la
parcela afectada.

Articulo 09.163. Condicion Especial E33. “Ambitos de gestion de la zona noroeste”
Obligacion de vincularse a la urbanizacion conjunta de las unidades de actuacion de la zona noroeste cuyo
desarrollo — Proyecto y Ejecucion de Obras — correspondera al Ayuntamiento de Cuellar.

Articulo 09.168. Condicion Especial E38 “Parcelas vinculadas al uso equijpamiento situadas en la UAD/-9”
1. Como documentacion complementaria del Proyecto de Ejecucion a presentar deberd incorporar un
estudio especitico sobre la dotacion de plazas de aparcamiento necesarias en el interior de la parcela.

2. El uso predominante sera, inexcusablemente, el de tanatorio, y,/o velatorio, y/o crematorio.

3. En relacion con las condiciones de volumen e higiénicas, buscando la compatibilidgad con la ordenacion
del dmbito en el que se inscribe, serdn de aplicacion las condiciones morfotjpologicas reflejadas en el
articulo 09.715 de la Ordenanza IG. Industrial General, regulada por el Capitulo XII del Titulo IX de la
Normativa vigente.

En cualquier caso, la edificacion deberd ser aislada, manteniéndose la edificabilidad méxima de 7.00
m2¢/m2 sobre parcela neta. Ante la ausencia de espacios dedicados a la produccion, la altura maxima serd
la regulada para las edificaciones auxiliares de administracion, promocion, venta, o residencia del vigilante,
estoes, /m.

ESTUDIO DE DETALLE DE LOS SIGUIENTES AMBITOS DE SUELO URBANO: PARCELA CATASTRAL 94480- 38 DE CUELLAR; PARCELAS
54703-07, 08,09 y 10 DE LA ENTIDAD LOCAL MENOR DE ARROYO DE CUELLAR; Y PARCELAS 55711-04 Y 05 DE LA ENTIDAD LOCAL
MENOR DE ARROYO DE CUELLAR. CUELLAR (SEGOVIA)
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.2. Modificacién Puntual ndmero 2.

Ambito constituido por las parcelas catastrales 54703-07, 08, 09 y 10 de la entidad local menor de Arroyo de
Cuéllar:

Se incluyen a continuacion las fichas particulares de actuaciones aisladas de urbanizacion AAU-AR5 y AAU-
ARG de las NUM de Cuéllar, afectadas por la ordenacion contenida en el Estudio de Detalle, en su configuracion
actual:

ESTUDIO DE DETALLE DE LOS SIGUIENTES AMBITOS DE SUELO URBANO: PARCELA CATASTRAL 94480- 38 DE CUELLAR; PARCELAS
54703-07, 08,09 y 10 DE LA ENTIDAD LOCAL MENOR DE ARROYO DE CUELLAR; Y PARCELAS 55711-04 Y 05 DE LA ENTIDAD LOCAL
MENOR DE ARROYO DE CUELLAR. CUELLAR (SEGOVIA)
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ESTUDIO DE DETALLE DE LOS SIGUIENTES AMBITOS DE SUELO URBANO: PARCELA CATASTRAL 94480- 38 DE CUELLAR; PARCELAS
54703-07, 08, 09 y 10 DE LA ENTIDAD LOCAL MENOR DE ARROYO DE CUELLAR; Y PARCELAS 55711-04 Y 05 DE LA ENTIDAD LOCAL
MENOR DE ARROYO DE CUELLAR. CUELLAR (SEGOVIA).
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1.3. Modificacion Puntual n°3.
Ambito constituido por las parcelas catastrales 55711-05 y 06 de la entidad local menor de Arroyo de Cuéllar:
A continuacién se incluye extracto del plano de ordenacién PO-2.25 de las NUM de Cuéllar en el ambito de

referencia:

ESTUDIO DE DETALLE DE LOS SIGUIENTES AMBITOS DE SUELO URBANO: PARCELA CATASTRAL 94480- 38 DE CUELLAR; PARCELAS
54703-07, 08,09 y 10 DE LA ENTIDAD LOCAL MENOR DE ARROYO DE CUELLAR; Y PARCELAS 55711-04 Y 05 DE LA ENTIDAD LOCAL
MENOR DE ARROYO DE CUELLAR. CUELLAR (SEGOVIA).
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[l. NORMATIVA MODIFICADA

El presente documento no modifica ninguna de las determinaciones de ordenacién general establecidas por las
NUM para los ambitos afectados por las modificaciones puntuales

A continuacién se incluyen las variaciones que se introducen en los documentos de las NUM en cada uno de los
ambitos objeto de la presente Modificacion:

I.1. Modificacién Puntual nimero 1.
Ambito constituido por parte de la parcela catastral 94480-38 de Cuéllar

DN.PO. Planos de ordenacién

Se modifica el plano de ordenacién PO-2.5 en los siguientes aspectos:

. Seincorpora el cambio calificacion parte de la parcela 94480-38 de IG. Industrial General a EQ. Equipamiento
General.

. Se modifica la delimitacion de la AAU-126, excluyéndose la parte de la parcela 94480-38 vinculada a la
ordenanza EQ. Equipamiento General

. Por Gltimo, se actualiza la parcelacion catastral en el entorno.

El documento de aprobacion definitiva incorporara el plano PO.2.5 a escala 1:1000, para su sustitucion en el
documento de las NUM.

DN.NU. Normativa urbanistica

. Se modifica la redaccion de la condicion especial E38, incorporando la parte de la parcela 94480-38
vinculada a la ordenanza EG. Equipamiento General e introduciéndose la condicion de la vinculacién entre ésta
y las colindantes 51 y 52 de la misma manzana, quedando redactado como sigue:

Articulo 09.168. Condiicion Especial E38 “Parcelas vinculadas al uso equijpamiento situadas en la UADI-9 y
parte de la parcela catastral 94480-38 vinculada al uso equipamiento”

1. Como docurmentacion complementaria del Proyecto de Ejecucion a presentar deberd incorporar un
estudio especifico sobre la dotacion de plazas de aparcamiento necesarias en el interior de la parcela.

2. El uso predominante serd, inexcusablemente, el de tanatorio, y,/o velatorio, y,/o crematorio.

3. En relacion con las condliciones de volumen e higiénicas, buscando la compatibilidad con la ordenacion
del dmbito en el que se inscribe, seran de aplicacion las condiciones morfotipologicas reflejadas en el
articulo 09.715 de la Ordenanza IG. Industrial General, requlada por el Capitulo Xil del Titulo IX de la
Normativa vigente.

En cualquier caso, la edificacion deberd ser aislada, manteniéndose la edificabilidad méxima de 7.00
m2c/m2 sobre parcela neta. Ante la ausencia de espacios dedicados a la produccion, la altura maxima sera
la regulada para las edificaciones auxiliares de administracion, promocion, venta, o residencia del vigilante,
estoes, /m.

4. Se establece como obligacion la agrupacion de las parcelas vinculadas al uso equjpamiento una vez que
el Proyecto de Reparcelacion de la UADI-9 alcance la inscripcion en el Registro de la Propiedad.

DN.NU. Normativa urbanistica. Fichas particulares

. Se modifica la ficha particular de la AAU-126, excluyéndose la parte de la parcela 94480-38 vinculada a la
ordenanza EG. Equipamiento General, quedando como sigue:

ESTUDIO DE DETALLE DE LOS SIGUIENTES AMBITOS DE SUELO URBANO: PARCELA CATASTRAL 94480- 38 DE CUELLAR; PARCELAS
54703-07, 08,09 y 10 DE LA ENTIDAD LOCAL MENOR DE ARROYO DE CUELLAR; Y PARCELAS 55711-04 Y 05 DE LA ENTIDAD LOCAL
MENOR DE ARROYO DE CUELLAR. CUELLAR (SEGOVIA)
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NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DEL TERMINO MUNICIPAL DE CUELLAR

NOMBRE DE LA UNIDAD: AA-U-126 NUMERO: 119

CATEGORIA DE SUELO: URBANO CONSOLIDADO

INSTRUMENTO DE GESTION: PROYECTO DE OBRAS |
SUPERFICIE TOTAL (m?2): 12.340,55

USO PREDOMINANTE: INDUSTRIAL

USOS PROHIBIDOS: RESIDENCIAL |
ORDENANZA DE APLICACION: IG: INDUSTRIAL GENERAL

USO PORMENORIZADO: INDUSTRIAL

USOS FUERA DE ORDENACION:
CONSTRUCCIONES FUERA DE ORDENACION:

1. SE ESTABLECE COMO OBJETIVO REGULARIZAR LAS ALINEACIONES Y COMPLETAR LA URBANIZACION
EN LA MARGEN NORTE DE LA CARRETERA DE VALLADOLID.

SIN ESCALA

ESTUDIO DE DETALLE DE LOS SIGUIENTES AMBITOS DE SUELO URBANO: PARCELA CATASTRAL 94480- 38 DE CUELLAR; PARCELAS
54703-07, 08,09 y 10 DE LA ENTIDAD LOCAL MENOR DE ARROYO DE CUELLAR; Y PARCELAS 55711-04 Y 05 DE LA ENTIDAD LOCAL
MENOR DE ARROYO DE CUELLAR. CUELLAR (SEGOVIA).
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I1.2. Modificacién Puntual nimero 2
Ambito constituido por las parcelas catastrales 54703-07, 08, 09 y 10 de la entidad local menor de Arroyo
de Cuéllar

DN.POQ. Planos de ordenacién

Se modifica el plano de ordenacién PO-2.25, incluyéndose las nuevas alineaciones propuestas para las parcelas
en el frente a la carretera Cuéllar- Arroyo de Cuéllar.

El documento de aprobacién definitiva incorporara el plano PO.2.25 a escala 1:1000, para su sustitucién en el
documento de las NUM.

DN.NU. Normativa urbanistica

Se modifican las fichas particulares de las unidades AAU-AR4 y AAU-ARS, incluyéndose las nuevas alineaciones
propuesta en el frente a la carretera Cuéllar- Arroyo de Cuéllar y las superficies de cesion resultantes de dicha
ordenacion.

A continuacion se incluyen las fichas particulares en su configuraciéon modificada:

ESTUDIO DE DETALLE DE LOS SIGUIENTES AMBITOS DE SUELO URBANO: PARCELA CATASTRAL 94480- 38 DE CUELLAR; PARCELAS
54703-07, 08,09 y 10 DE LA ENTIDAD LOCAL MENOR DE ARROYO DE CUELLAR; Y PARCELAS 55711-04 Y 05 DE LA ENTIDAD LOCAL
MENOR DE ARROYO DE CUELLAR. CUELLAR (SEGOVIA)
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| NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DEL TERMINO MUNICIPAL DE CUELLAR |

NOMBRE DE LA UNIDAD: AA-U-AR5
CATEGORIA DE SUELO: URBANO CONSOLIDADO
INSTRUMENTO DE GESTION: PROYECTO DE OBRAS
- PARAMETROS DE ORDENACION GENERAL
SUPERFICIE TOTAL (m2): 610,00
USO PREDOMINANTE: RESIDENCIAL
USOS PROHIBIDOS: INDUSTRIAL
 PARAMETROS DE ORDENACION DETALLADA
ORDENANZA DE APLICACION: SUNM: SUELO URBANO NUCLEOS MENORES
USO PORMENORIZADO: RESIDENCIAL
USOS FUERA DE ORDENACION: LOS EXISTENTES
CONSTRUCCIONES FUERA DE ORDENACION: LAS EXISTENTES

OBLIGACIONES URBANISTICAS:

1. DEBER DE CESION:

LA SUPERFICIE DE CESION PARA VIARIO PUBLICO ADSCRITA A LA UNIDAD ES DE 24,80 m2.

DEBERA ADQUIRIR AL AYUNTAMIENTO DE CUELLAR LA SUPERFICIE DE 6,00 m2 OCUPADA POR LAS OBRAS DE
CONSTRUCCION DE LA VIVIENDA.

2. DEBER DE URBANIZACION:

SE COMPLETARA LA URBANIZACION EN EL FRENTE A LA CARRETERA DE CUELLAR- ARROYO DE CUELLAR DE ACUERDO CON
LAS ESPECIFICACIONES INDICADAS EN LA DOCUMENTACION GRAFICA Y A LAS QUE A CONTINUACION SE EXPRESAN:
FRENTE A LA CARRETERA CUELLAR-ARROYO DE CUELLAR;:

EJECUCION DE ACERA CON UNA ANCHURA MINIMA DE 2,20m Y DISTANCIA MINIMA DE 0,30m DESDE EL BORDE DE LA
ACERA A LA LINEA BLANCA DE LA CARRETERA.

MANTENIMIENTO DE LA CALZADA EN SU CONFIGURACION ACTUAL.

REALIZACION DE RED ENTERRADA DE ALUMBRADO PUBLICO.

COMPLECION DE LAS INFRAESTRUCTURAS DE ABASTECIMIENTO Y SANEAMIENTO Y REALIZACION DE ACOMETIDAS.

SIN ESCALA

ESTUDIO DE DETALLE DE LOS SIGUIENTES AMBITOS DE SUELO URBANO: PARCELA CATASTRAL 94480- 38 DE CUELLAR; PARCELAS
54703-07, 08, 09 y 10 DE LA ENTIDAD LOCAL MENOR DE ARROYO DE CUELLAR; Y PARCELAS 55711-04 Y 05 DE LA ENTIDAD LOCAL
MENOR DE ARROYO DE CUELLAR. CUELLAR (SEGOVIA).
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NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DEL TERMINO MUNICIPAL DE CUELLAR

NOMBRE DE LA UNIDAD: AA-U-AR6
CATEGORIA DE SUELO: URBANO CONSOLIDADO
INSTRUMENTO DE GESTION: PROYECTO DE OBRAS
| PARAMETROS DE ORDENACION GENERAL |
SUPERFICIE TOTAL (m2): 341,00
USO PREDOMINANTE: RESIDENCIAL
USOS PROHIBIDOS: INDUSTRIAL
| PARAMETROS DEORDENACION DETALLADA
ORDENANZA DE APLICACION: SUNM: SUELO URBANO NUCLEOS MENORES
USO PORMENORIZADO: RESIDENCIAL
USOS FUERA DE ORDENACION: LOS EXISTENTES
CONSTRUCCIONES FUERA DE ORDENACION: LAS EXISTENTES

OBLIGACIONES URBANISTICAS:

1. DEBER DE CESION:

LA SUPERFICIE DE CESION PARA VIARIO PUBLICO ADSCRITA A LA UNIDAD ES DE 16,35 m2

2. DEBER DE URBANIZACION:

SE COMPLETARA LA URBANIZACION EN EL FRENTE A LA CARRETERA DE CUELLAR- ARROYO DE CUELLAR DE ACUERDO CON LAS
ESPECIFICACIONES INDICADAS EN LA DOCUMENTACION GRAFICA Y A LAS QUE A CONTINUACION SE EXPRESAN:

FRENTE A LA CARRETERA CUELLAR-ARROYO DE CUELLAR:

EJECUCION DE ACERA CON UNA ANCHURA MINIMA DE 2,20m Y DISTANCIA MINIMA DE 0,30m DESDE EL BORDE DE LA ACERA
A LA LINEA BLANCA DE LA CARRETERA.

MANTENIMIENTO DE LA CALZADA EN SU CONFIGURACION ACTUAL.

REALIZACION DE RED ENTERRADA DE ALUMBRADO PUBLICO.

COMPLECION DE LAS INFRAESTRUCTURAS DE ABASTECIMIENTO Y SANEAMIENTO Y REALIZACION DE ACOMETIDAS.

SIN ESCALA

ESTUDIO DE DETALLE DE LOS SIGUIENTES AMBITOS DE SUELO URBANO: PARCELA CATASTRAL 94480- 38 DE CUELLAR; PARCELAS
54703-07, 08, 09 y 10 DE LA ENTIDAD LOCAL MENOR DE ARROYO DE CUELLAR; Y PARCELAS 55711-04 Y 05 DE LA ENTIDAD LOCAL
MENOR DE ARROYO DE CUELLAR. CUELLAR (SEGOVIA).
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I.3. Modificacién Puntual nimero 3

Ambito constituido por las parcelas catastrales 55711-04 y 05 de la entidad local menor de Arroyo de Cuéllar

DN.POQ. Planos de ordenacién

Se modifica el plano de ordenaciéon PO-2.25, incluyéndose la nueva alineacion propuesta para las parcelas

55711-04y 05.

A continuacion se incluye un extracto del plano PO-2.25 en su configuracién modificada:

El documento de aprobacién definitiva
documento de las NUM.

Por el Ayuntamiento,
El Alcalde- Presidente

Fdo.: D. JesUs Garcia Pastor

incorporaréa el plano PO.2.25 a escala 1:1000, para su sustitucién en el

En Cuéllar, julio de 2017

Por el equipo redactor,
El Arquitecto Director

Fdo.: D. Gonzalo Bobillo de Lamo

ESTUDIO DE DETALLE DE LOS SIGUIENTES AMBITOS DE SUELO URBANO: PARCELA CATASTRAL 94480- 38 DE CUELLAR; PARCELAS
54703-07, 08,09 y 10 DE LA ENTIDAD LOCAL MENOR DE ARROYO DE CUELLAR; Y PARCELAS 55711-04 Y 05 DE LA ENTIDAD LOCAL
MENOR DE ARROYO DE CUELLAR. CUELLAR (SEGOVIA)
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