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TITULO 1 PRINCIPIOS GENERALES

| NORMAS GENERALES

1.1. Objeto ,naturaleza, dmbito de aplicacion.

El presente documento tiene el cardcter de Normas urbanisticas Municipales, de
acuverdo al confenido y alcance que a esta figura otorga la vigente Ley de
Urbanismo de Castilla y Ledn, el Reglamento que la desarrolla y las demds
disposiciones que la complementan, y tiene como objeto el establecer las
determinaciones minimas que deben tener las acciones de planeamiento,
urbanizacién y edificacién que se lleven a cabo en el Término Municipal de Espino
de la Orbada.

1.2. Cardcter y contenido.-

En el Suelo Urbano Consolidado tendrdn el cardcter de Ordenanzas de la Edificacion
y Uso del Suelo, y contienen la reglamentacion detallada del uso pormenorizado,
edificabilidad y condiciones higiénicas y estéticas de las edificaciones y su entorno.
(Art. 44.1 de LUCYL).

En Suelo Urbanizable Delimitado, se delimitardn los sectores, indicando su
aprovechamiento medio mdéximo y demds pardmetros, asi como las dotaciones
urbanisticas incluidas (art. 44.2e) LUCYL). Tanto en uno como en otro, las Normas
podrdn establecer una ordenacion detallada en los sectores conforme al art. 44.3.
LUCYL.

En el Suelo RuUstico, se dictardn las normas de proteccidn que procedan en cada
categoria para mantener la naturaleza rustica del suelo y asegurar el cardcter
aislado de las construcciones (art. 44.2d) LUCYL).

1.3. Ambito de aplicacién.-

Las Normas Urbanisticas tienen dmbito territorial y normativo en la totalidad del

término municipal de Espino de la Orbada.
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1.4. Vigencia y supuestos de revision.-

Las Normas Urbanisticas entrardn en vigor, una vez aprobadas definitivamente, el dia
siguiente de la publicacion en el Boletin Oficial de la Provincia y de la Junta de

Castilla y Ledn del acuerdo aprobatorio.

Tendrdn vigencia indefinida hasta tanto no se den alguno de los supuestos de
sustitucion o revision siguientes: Cuando sobrevenga algin acontecimiento que
modifique substancialmente las previsiones, fines y objetivos de las presentes Normas

Urbanisticas.

1.5. Supletoriedad.-

En todo aquello no consignado, contemplado o dispuesto explicitamente en las
presentes Normas, serd de aplicacion la Revision de las Normas Complementarias y
Subsidiarias de Planeamiento de la provincia de Salamanca, aprobadas el 4 de julio
de 1989.

1.6 Informacién urbanistica.-

Cualquier persona fisica o juridica interesada en conocer las determinaciones de
planeamiento contenidas en las Normas tendrdn derecho a recibir toda la
informaciéon estipulada en las mismas por parte del Ayuntamiento de Espino de la

Orbada, segun prevé el art. 141 de la Ley de Urbanismo.

1.7 Competencia urbanistica.

Corresponde al Ayuntamiento de Espino de la Orbada y Comisidn Territorial de
Urbanismo la inspeccidén necesaria para garantizar el cumplimiento de la Norma
Urbanistica en todas sus determinaciones, sin  perjuicio de las competencias que

correspondan a otros organismos ( Ley de Urbanismo arts. 132 a 140 ).

1.8 Infracciones

Las infracciones urbanisticas se atendrdn a lo estipulado en la Ley de Urbanismo, arts.
111 a 122.
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1.9 Interpretacion

Las normas se interpretardn y aplicardn por el Ayuntamiento atendiendo a su
contenido, previos los informes técnicos vy juridicos que estime oportuno solicitar y sin
perjuicio de los recursos que las Leyes establezcan contra los acuerdos y resoluciones

del Ayuntamiento.

1.10 Efectos del Planeamiento

Declaracién de utilidad publica

La aprobacién definitiva de estas Normas implicard la declaracién de utilidad
puUblica e interés social de las obras previstas en ellos y la necesidad de ocupaciéon
de los bienes y derechos necesarios para su ejecucién, a efectos de su expropiacion

forzosa, ocupacién temporal o imposicidon o deniego de servidumbres.

Declaracién de fuera de ordenacidn

Se cdlifican como Fuera de Ordenacién los terrenos y edificios y en general
cualqguiera de los elementos construidos que resultan afectados por el sistema de
espacios a los que se les asigna un uso publico o de equipamiento colectivo, asi
como aquellos que contravengan gravemente las presentes Normas. En los terrenos
gue sustenten usos declarados como fuera de ordenacidén no podrd autorizarse
ninguna obra, salvo las necesarias para la ejecucién del planeamiento urbanistico y
las reparaciones estrictamente exigibles para la seguridad y la salubridad de los
inmuebles. Podrdn autorizarse obras parciales de consolidacién cuando falten mds
de ocho anos para que expire el plazo fijado para la expropiacién o demoliciéon del
inmueble o cuando no se hubiere fijado dicho plazo.

Se entenderdn como obras de consolidacién las que afecten a elementos
estructurales, cubierta y cimentaciéon. Tampoco podrdn redlizarse obras que
impliqguen aumento de volumen, modernizacién o cualquier ofra que implique un
aumento de valor, pero si las pequenas reparaciones que exija el adecuado
mantenimiento y reparacién del edificio.

Por pequenas reparaciones se entenderd: sustitucidén parcial de forjado y cubierta
cuando no sobrepasen el 10% total de la superficie edificada, repaso de
instalaciones, reparacién de galerias tabiques sin  cambios sustanciales de
distribucién, reparacidén de cerramientos existentes, revocos y obras de
adecentamiento.

Aquellos terrenos y edificios disconformes con las determinaciones de las presentes
Normas y no declarados expresamente Fuera de Ordenacién serdn considerados
como Usos Disconformes, y admitirdn las obras de consolidacién, asi como los

aumentos de volumen y cambios de uso permitidos por estas Normas.
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Il REGIMEN DEL SUELO.

2.1. Derecho de propiedad

Los propietarios del suelo podrdn ejercer el derecho de propiedad de uso del suelo (
incluidos subsuelo y vuelos) y aprovechamiento urbanistico una vez cumplidas las
condiciones fijadas en las presentes Normas, asi como demds Leyes vigentes. En
especial se practicard la justa distribucion de cargas y beneficios, cesiones
obligatorias de terrenos afectados por usos publicos y cumplimiento de las
condiciones de urbanizacion. Se atendrd a todo caso a lo estipulado en el articulo 7

de la Ley de Urbanismo.

2.2. Deberes de uso y conservacion

Sin perjuicio de los deberes urbanisticos establecidos para cada clase de suelo, los
propietarios de terrenos y demds bienes inmuebles deberdn destinarlos a usos
permitidos por estas Normas y demds Leyes, mantenerlos en condiciones de
seguridad, salubridad, ornato publico y habitabilidad, y resolver la dotacién de
servicios que se le exijan, correspondiendo los gastos a los propietarios, segun estipula

el art. 8 de la Ley de Urbanismo.

2.3. Adaptacion al ambiente

El uso del suelo, y en especial su urbanizacién y edificacion, deberd adaptarse a las
caracteristicas naturales y culturales de su ambiente, segin establece el art. 9 de la
Ley de Urbanismo y Art. 17 RUCyL/2004

24. Clasificacién del suelo

El desarrollo de este titulo consiste en establecer la delimitacion de los distintos tipos
de suelo en los que se ha clasificado el territorio municipal, las caracteristicas

especificas de cada uno de ellos y las acciones permitidas.

Las presentes Normas prevén las siguientes clases de suelo:
Urbano, Urbanizable y Rustico (art. 10.1 LUCYL, Art. 20 RUCyL/2004).
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2.5. Suelo Urbano.-

2.5.1. Definicidn, categorias vy tipos de suelo urbano.

- Se consideran como suelo urbano, las dreas comprendidas en los Planos normativos.
Para ser incluidas en la delimitacidn han de cumplir las condiciones establecidas en
elart. 11 de la LUCYL y el Art. 23 del RUCyL/2004.

Con relacion al art. 12 LUCYL, todo el suelo urbano de Espino de la Orbada se
considera consolidado. En el suelo urbano consolidado se establece la ordenacion
detallada asigndndole la cdalificacién urbanistica mediante una ficha de ordenanza.

Se distinguen dos subftipos en suelo urbano consolidado:

a) Suelo urbano de actuacién directa.

b) Suelo urbano de actuacién condicionada

) Elsuelo urbano de actuacién directa estd constituido por aguellas zonas
donde las parcelas poseen la condicidon de solar, segin se define en el
Art. 24 del RUCYL/2004 El Unico requisito para actuar en este tipo de

suelo serd la obtencién de la licencia urbanistica.

a) El suelo urbano de actuacién condicionada se caracteriza porque adn
no ha alcanzado la condicidn de solar, debido a que la estructura de la
propiedad respecto al suelo publico impide el aprovechamiento integro
de las parcelas o porque faltan alguno de los servicios o elementos

urbanos que definen cualitativamente un solar.
Estas dreas se desarrollarén mediante actuaciones aisladas (art. 69 LUCYL, Capitulo I
del RUCyL/2004) con los procedimientos de actuacién sobre la propia parcela o la

normalizacién de fincas contenidos en las arts. 70y 71 de la LUCYL.

2.5.2. Acciones permitidas y Normas gue las regulan.-

2.5.2.1. Condicidén de solar.

- Tendrdn condicién de solar aquellas parcelas del suelo urbano consolidado que
cumplan las condiciones del art. 22.1.de la LUCYL y el Art. 24 del RUCyL/2004.

2.5.2.2. Actuaciones en suelo urbano.

- En el suelo urbano pueden darse los siguientes tipos de actuaciones:
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Ordenacién: Que pueden ser Estudios de Detalle o de Reforma Interior con arreglo a
los arts. 45y 49 respectivamente de la LUCYL. (arts. 131 al 136 y 146 del RUCyL/2004).

Parcelaciones y Reparcelaciones: se permitirdn acciones de parcelacion siempre
que se respeten las determinaciones contenidas en las presentes Normas sobre
parcela minima, dimensiones y caracteristicas geométricas de las nuevas parcelas.
Se admiten acciones de reparcelacion en desarrollo de Planes de Reforma Interior o
Estudios de Detalle, siguiendo los procedimientos establecidos en los arts. 70, 71 y 75
de la LUCYL.

Edificacién: Sélo serd autorizada en la zona de actuacidn directa o de
remodelacién, cuando la parcela sobre la que se proponga merezca la calificacion
de solar y cuando la edificacion se ajuste a las determinaciones de las Normas

Urbanisticas.

2.5.2.3. Plazos para el cumplimiento de los deberes urbanisticos (Art. 44. 2 b)

de la LUCYL).

- El cumplimiento de los deberes urbanisticos senalados en el art. 18.2 de la LUCYL, es

decir:

a) completar los servicios urbanos, regularizar y urbanizar las vias publicas previstas en

el planeamiento.

b) edificar los solares en las condiciones que senale el planeamiento y la licencia

urbanisticos.

2.5.3. Derechos y deberes de los propietarios

Los propietarios de terrenos en Suelo Urbano tendrdn derecho al aprovechamiento
urbanistico deducido de las determinaciones establecidas en las presentes
Ordenanzas y Normas, previa aprobacién de los instrumentos que, en su caso, las
desarrolle, y en las condiciones expresadas en el Capitulo Il del Titulo | de la
LUCyYL/99.

La ejecucion del Planeamiento garantizard la distribucion equitativa de los beneficios
y cargas entre los afectados e implicard el cumplimiento de los siguientes deberes

legales para los propietarios:

1. En Suelo Urbano Consolidado, los propietarios deberdn completar a su costa la
urbanizacién necesaria para que los terrenos alcancen la condicion de solar. A tal

efecto deberdn:
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Costear los gastos de urbanizacion precisos para completar los servicios
urbanos, definidos en el articulo 68 de la LUCyYL/99,
Regularizar las vias publicas.
Ejecutar en su caso las obras correspondientes

c. Ceder gratuitamente al Ayuntamiento los terrenos exteriores a las alineaciones
senaladas en el planeamiento

d. Edificar los solares en las condiciones que senalen el planeamiento y la licencia

urbanisticos.
2.4. Suelo urbanizable.-
Tendrdn condicién de suelo urbanizable aquellos terrenos que no puedan ser
considerados como suelo urbano o como suelo ristico (Art. 13 LUCYL, Art. 27
RUCYyL/2004). Solo se contempla la categoria de suelo urbanizable delimitado (Art. 28

del RUCyL/2004) con el siguiente régimen:

2.6.1. Derechos de los propietarios.-

a) En el suelo urbanizable delimitado, que no tiene ordenacién detallada en

las Normais, los propietarios tendrdn derecho a:

- promover la urbanizacidén de los terrenos, presentando al

Ayuntamiento el correspondiente Plan Parcial. (Art. 46 RUCyL/2004).

- en tanto no se apruebe el Plan Parcial, podrd usar, disfrutar y
disponer de los terrenos conforme a su naturaleza ristica. Excepcionalmente podrdn
autorizarse usos y obras provisionales en las condiciones senaladas en el art. 19.3.b)
de la LUCYL y Art. 47 del RUCyL/2004.

2.6.2. Deberes de los propietarios.-

a) Costear la totalidad de los gastos de urbanizacidn necesarios
para que las parcelas resultantes alcancen la condicién de solar, a excepcién de los
sistemas generales y, dependiendo del sistema de actuacién, ejecutar la
urbanizacién. Costear la conexidn del sector con las vias publicas y servicios urbanos
existentes. (Art. 45.1.a) RUCyL/2004).

b) Ceder gratuitamente al Ayuntamiento los terrenos:
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- reservados para espacios libres publicos y para equipamientos
publicos en proporcidn minima de 20 m2 por cada 100 m2 construibles en uso

predominante para cada uno (20 m2 para espacios libres y 20 m2 para
equipamientos), (Art. 44. 3 a) LUCYL y Art. 45 1.b) RUCyL/2004.

- destinados a aparcamientos publicos en razén de una plaza por

cada 100 m2 construibles del uso predominante.

- previstos para sistemas generales en el planeamiento general que

afecten al sector.

- necesarios para materializar el 10% del aprovechamiento lucrativo
del sector. El Ayuntamiento no participard en los gastos correspondientes a ese 10%,
puesto que los terrenos se deben ceder ya urbanizados y los propietarios costean la
totalidad de los gastos de urbanizacion (Art. 18.3. LUCYL y Art.45 1.b) RUCyL/2004.

c) Distribuir equitativamente los beneficios y cargas derivados del

planeamiento antes de iniciar la ejecucién material del mismo.

d) Edificar los solares resultantes en las condiciones que prescriba el

planeamiento.

2.6.3. Plazos pard la realizacién de los deberes.-

Se establece un plazo de ocho anos para registrar en el Ayuntamiento los proyectos,

en su caso, de los Planes Parciales.

Una vez aprobado éste, se concede un plazo de un ano para registrar el Proyecto de
Actuacién correspondiente y otro ano para el inicio de la ejecucién del Plan Parcial
con la puesta en préctica del sistema de actuacion que se determine en el Proyecto

de Actuacioén.

Los plazos para la redaccion del proyecto de urbanizacién y su ejecucién, asi como
la edificacidn, serdn impuestos por el Proyecto de Actuacion, donde se determinard

el plan de etapas.

En caso de incumplimiento de los plazos serdn de aplicacion el art. 21.2 y 21.3 de la
LUCYL.
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2.7. Suelo Rustico.-

2.7.1 .Definicidn vy fipologid.-

Es el formado por los terrenos que deben ser preservados de urbanizacidn por resultar
necesario algun tipo de proteccidn o por ser considerados no aptos para el
desarrollo urbano.
Ademds del suelo ristico comun , existe suelo rUstico protegido por alguna de las
siguientes razones:

- Terrenos afectados por infraestructuras viarias existentes o en
proyecto y las vias pecuarias, ademds del oleoducto.

- Terrenos con proteccion cultural, en este caso los yacimientos
arqueoldgicos catalogados.

- Terrenos con proteccién natural: proteccidon de cauces publicos y

arbolado de densidad significativa.

Todo el resto del suelo rustico serd comun, (art.26. LUCYL y Art. 31 RUCyL/2004).

2.7.2. Derechos en el suelo rustico (art. 23 LUCYL).-

Los propietarios de suelo rustico podrdn destinar sus terrenos a usos relacionados con
la naturaleza rustica de los mismos y con cardcter excepcional los usos especificados

en el Capitulo 11 de estas Normas.

2.7.3. Deberes y limitaciones en suelo rustico (Art. 24 LUCYL, Arts. 51 al 55 del
RUCYyL/2004).-

Los propietarios de suelo ristico estardn obligados, ademds de respetar lo dispuesto

enlos arts. 8 y 9 de la LUCYL, a cumplir los siguientes deberes:

a) Realizar o permitir la redlizacién a la Administracion competente los
frabajos de defensa del suelo y de la vegetacidn necesarios para su conservacion y
para evitar riesgos naturales o provocados de fodo fipo que puedan perturbar la

seguridad y salud de los ciudadanos y del medio ambiente.

b) Respetar las prescripciones contenidas en el Capitulo “Condiciones

especificas en Suelo Rustico” de las presentes Normas Reguladoras.
c) Las administraciones publicas no ejecutardn ni sufragardn obras de
urbanizacién, salvo que se deriven de la normativa sectorial o del planeamiento

urbanistico.

d) En suelo rustico quedan prohibidas las parcelaciones urbanisticas.
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Il DETERMINACIONES DE ORDENACION.

3.1. Definicién y tipos.-

A los efectos de estas Normas y del posible planeamiento de desarrollo que las
complementen, resulta conveniente establecer vy diferenciar aquellas
determinaciones que corresponden a la ordenacién general y a la ordenacién
detallada. Las finalidades de la Ordenacion General y Detallada especialmente en
el casco urbano velardn por mantener la propia configuracidén urbanistica vy

edificatoria del mismo. Se atendrdn en todo caso al Art. 43 de la Ley de Urbanismo.

3.1.1 Determinacién de ordenacién general

Clasificaciéon de todo el término municipal en clases y categorias del suelo.

Previsibn de Sistemas generales. Alineaciones y rasantes. Criterios de disefo.
Obtencién de terrenos.

Catdlogo de edificios protegidos.

Delimitacién de sectores en suelo urbano no consolidado y urbanizable delimitado,
indicando su aprovechamiento mdximo y densidad mdxima, usos predominantes,
compatibles y prohibidos, y los sistemas generales incluidos.

Usos globales y coeficientes de ponderacién del aprovechamiento entre los distintos
USos.

Otros elementos justificables segun vigente Ley de Urbanismo.

3.1.2 Determinacion de ordenacion detallada

En general se justificarédn como fines de ordenacion detallada todos aquellos que no

puedan ser considerados como de ordenacion general, y especialmente:

Previsibn de Sistemas locales. Alineaciones y rasantes. Condiciones de disefo.
Propiedad.

Asignacién de uso, intensidad de uso vy tipologia edificatoria para cada parcela o
drea homogénea.

Relacién de usos declarados Fuera de Ordenacion.

Parcela minima, Regulacién detallada del uso, intensidad de uso vy tipologia
edificatoria, asi como las condiciones de ocupacién, edificacién y urbanizacion,
entendidas como ordenanzas de la edificacion.

Senalamiento de plazos para el cumplimiento de los deberes urbanisticos.
Delimitacién de dreas de tanteo y refracto.

Oftros elementos no justificables como de ordenacidn general.

La ordenacién detallada tfiene por objeto la elaboracidon de los documentos

necesarios para mejorar la definicion del planeamiento general o establecerla
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cuando ésta no exista en el mismo vy, en ciertas circunstancias excepcionales, para

establecer determinadas normativas en ausencia de planeamiento general.

Se contemplan tres tipos de planes de desarrollo: los Estudios de Detalle, los Planes

Parciales y los Planes Especiales.

3.2 Normas de planeamiento de Desarrollo.

3.2.1 Estudios de Detalle (Art. 45 LUCYL y Arfs. 131 al 136 RUCyL/2004) .-

Los Estudios de Detalle son instrumentos de planeamiento exclusivos para el desarrollo
del suelo urbano y del urbanizable delimitado para el que ya exista plan parcial
aprobado o para el que el planeamiento general contenga el suficiente grado de
definicién. En todo caso, los Estudios de Detalle no podrdn aprobarse en ausencia de
planeamiento general ni modificar la ordenacién general establecida por éste.
Tienen por objeto modificar o completar la ordenacién detallada en caso de que
exista o, en suelo urbano no consolidado y en suelo urbanizable delimitado en las
condiciones del pdrrafo anterior, establecerla cuando el planeamiento general o el
plan parcial no la contuviera. Se entiende por ordenacion detallada el cumplimiento
del Art. 44.3 de la LUCYL.

3.2.2 Planes Parciales (Art. 46 LUCYL vy Arts. 137 al 142 RUCyL/2004).-

Los Planes Parciales son instrumentos de planeamiento exclusivos para el desarrollo

del suelo urbanizable:

a) En los sectores de suelo urbanizable delimitado, establecer la ordenacién
detallada o modificar o completar la contenida en el planeamiento general, en su
caso.

Los Planes Parciales no podrdn aprobarse en ausencia de planeamiento general ni

modificar sus contenidos generales.

3.2.3 Planes Especiales (art. 47 LUCYL vy Arts. 143 al 148 RUCyL/2004).-

Los Planes Especiales son instrumentos de planeamiento de cardcter excepcional
apropiados para resolver problemas especificos en todo el dmbito del territorio.
Por este motivo podrdn aprobarse en ausencia de planeamiento, aunque, en el

contexto de las presentes Normas Urbanisticas, estardn supeditados a las
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determinaciones generales de las mismas, salvo que hubiera razones sobrevenidas
que justifiquen la tramitacion de un plan especial como via alternativa a la

modificacion de las Normas.

En ningUn caso los Planes Especiales podrdn anular las protecciones de todo tipo
incluidas en el planeamiento general ni aumentar el aprovechamiento urbanistico
fotal.
Se contemplan dos tipos de Planes Especiales:

a) De Proteccion.-(Art. 145 RUCyL/2004) Tienen por objeto preservar el
medio ambiente, el patrimonio cultural, el paisaje o cualquier otfro bien social

existente en todo el territorio del término municipal.

Cuando la proteccién del bien socialmente reconocido deba afectar a mds de un
municipio, el Ayuntamiento solicitard la coordinaciéon de la Consejeria de Medio
Ambiente y Ordenacién del Territorio o de la Diputacién Provincial, si esta tuviera

delegadas atribuciones de la Consejeria citada.

b) De Reforma Interior.- (Art. 146 RUCyL/2004) Tienen por objefo la
ejecucion de operaciones para la descongestion, mejora de las condiciones de
habitabilidad, rehabilitacidon, obtencién de dotaciones u otros fines andlogos, en

suelo urbano consolidado o no consolidado.

3.2.4 Normas Especiales de Proteccidén

Podrdn redactarse, Normas Especiales de Proteccién con los fines, cardcter, efectos
y tramitacién de los Planes Especiales, para la catalogacién, conservacion
restauracion y mejora de los edificios o conjuntos urbanos y de los elementos o
espacios naturales, con expresion de las limitaciones de usos o instalaciones

incompatibles con su cardcter.

Se podrdn redactar como complemento de Planes Especiales, o cuando, dadas las

circunstancias, no fuera necesaria la redaccién de un Plan Especial completo.

3.2.5 Catdlogos

Los Catdlogos son documentos complementarios de las determinaciones del
planeamiento que incluyan en sus determinaciones la protecciéon o conservacion de
monumentos, jardines, parques naturales o paisajes, (Planes Especiales, Normas

Especiales de Proteccidn, ...) en las que se contendrdn relaciones de los monumentos
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y aquellos bienes concretos que por sus singulares valores o caracteristicas, hayan

de ser objeto de una especial proteccion, conservacién o mejora.

La aprobacién de Catdlogos se efectuard simultdneamente a los Planes o Normas
Especiales de Proteccion.

Se llevard a cabo el registro publico de aquellos bienes incluidos en Catdlogo, en la
Comisiéon Territorial de Urbanismo. No obstante los bienes inmuebles declarados de

interés cultural (BIC), se regirdn por su legislacion especifica.
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IV NORMAS DE PARCELACION Y PROCEDIMIENTOS DE GESTION

4.1. Parcelaciones.

4.1.1. Definiciones.-

Se considera parcelacion urbanistica la division simultdnea o sucesiva de terrenos en
dos o mds lotes, con el fin de constituir la base para la construccion o consolidacién

del desarrollo urbano.

Sélo podrdn realizarse parcelaciones urbanisticas en las zonas calificadas como Suelo
Urbano por las presentes Normas Urbanisticas y en el Suelo Urbanizable delimitado y
detallado, o una vez aprobado el Plan Parcial correspondiente, dentro del proceso

de ejecucion del mismo.

Normalizacién de fincas

La normalizacién de fincas tiene por objeto la adaptacién de la configuracién fisica
de las parcelas de suelo urbano consolidado a las determinaciones del
planeamiento, limitdndose a definir los nuevos linderos, y no pudiendo afectar a
construcciones no declaradas fuera de ordenacion. Las variaciones en el valor de las
fincas se compensardn, en su caso, en metdlico, segin Art. 71 de la Ley de
Urbanismo. La normalizacion se aprobard por el Ayuntamiento de oficio o a instancia
de alguno de los afectados, previa notificaciéon a todos los afectados, otorgdndoles
un plazo de audiencia de quince dias, y haciéndose constar en el Registro de la
Propiedad.

Toda parcelaciéon urbanistica queda sujeta a licencia.
En el Suelo RUstico, protegido o no, no se podrdn realizar parcelaciones urbanisticas.
La division de terrenos de este tipo de suelo se denominard parcelacién ristica que

estard sometida a licencia urbanistica (Art. 288. b) 2° RUCYL/2004).

4.1.2. Parcela minima.

- Se considera parcela indivisible la determinada como minima a fin de constituir

fincas independientes, de acuerdo con las siguientes condiciones:

a) En el suelo urbano: Con cardcter general para todos los usos pormenorizados serd
parcela minima la que figure como finca independiente en el plano catastral vigente
en el momento de aprobacién inicial de las presentes Normas, y cuando proceda

de decisidn posterior a dicha aprobacién, la que presente al menos 4 m. de fachada
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a la via publica y 80 m/2 de superficie, salvo que las presentes Ordenanzas

prescriban especificamente ofros limites.

b) En el suelo ristico: Se considera parcela minima la que figure como finca
independiente en el plano catastral vigente en el momento de aprobacién inicial de
estas Normas. Se podrdn efectuar segregaciones conforme a los articulos 24 y 25 de
la Ley 19/1995 de 4 de Julio de Modernizacién de las Explotaciones Agrarias. La
unidad minima de cultivo es la regulada en el Decreto 76/1984 de 16 de agosto de la
Junta de Castilla y Ledn o norma que la sustituya.

Serd considerada ilegal toda parcelacion rustica que produzca parcelas inferiores a
la unidad minima de cultivo, salvo las excepciones previstas en el Art. 25 antes

citado.

4.2. Procedimientos de gestion.-

4.2.1. Definicién.- La gestidn urbanistica es el conjunto de procedimientos
establecidos en la Ley de Urbanismo para la fransformacién del suelo y en especial
para su urbanizacién y edificaciéon, en ejecucién del planeamiento urbanistico. (Art.
65 LUCYL).

4.2.2. Tipos de gestidn.- La gestion del desarrollo urbanistico se llevard a

cabo mediante uno de los dos procedimientos siguientes:

a) Actuaciones aisladas, conforme al Titulo Il Cap. Il del RUCyL/2004.
b) Actuaciones integradas, segun lo especificado en el Titulo Il Cap. Il del
RUCyL/2004.

a) Las actuaciones aisladas se ejecutardn en el suelo urbano
consolidado a los efectos de adaptar un conjunto de parcelas a las determinaciones
del planeamiento general, para lo cual pueden recurrir a la normalizacién de fincas,
tal como se define en el Art. 71 de la LUCYL (Arts. 216 y ss. RUCyL/2004),
procedimiento que incluye complementariamente las normas de reparcelacion

contenidas en el Art. 75 de la misma Ley.

b) Las actuaciones integradas se aplicardn en terrenos que tengan
la clasificacion de suelo urbano no consolidado o suelo urbanizable delimitado, con
el fin de llegar a su urbanizacion para que cumplan la condicién de solar (Art. 72
LUCYL).

El dmbito territorial sobre el que se desarrollan las actuaciones integradas son las
Unidades de Actuacién, que se delimitan de tal forma que cubran totalmente los

sectores de suelo urbano no consolidado o urbanizable delimitado con una o mds
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unidades, con la condicién de que en cada una de ellas sea posible el cumplimiento

conjunto de los deberes de urbanizacidn, cesidén y equidistribucion.

Las reglas para la delimitacién de las unidades serdn las siguientes:

1. Se delimitardn en el instrumento de planeamiento que establezca la
ordenacién detallada del sector, es decir, el propio planeamiento general, un Estudio

de Detalle, un Plan Parcial o un Plan Especial, segin los casos.

2. Se incluirdn en la unidad todos los terrenos reservados en el planeamiento
de detalle para dotaciones urbanisticas publicas que resulten necesarios para el
desarrollo de la actuacidn, asi como las parcelas edificables para ser convertidas en
solares. Cuando en un sector se delimiten varias unidades de actuacién, a cada una
se le asignard la parte de urbanizacion, dotaciones y espacios publicos propios del
sector proporcionales al aprovechamiento urbanistico de la unidad, que podrdn

satisfacerse fisica o econdmicamente.

3. En suelo urbano no consolidado, las unidades podrdn ser discontinuas. En
suelo urbanizable también, pero sélo a los efectos de incluir terrenos destinados a

sistemas generales.

Las actuaciones integradas, a través de una o mds unidades de actuacién interiores
a un sector y comprensivas de éste, utilizardn como instrumento de desarrollo el
Proyecto de Actuaciéon segun se define en el Art. 75 de la LUCYL. y Arts. 240 vy ss. del
RUCyL/2004.

Los Proyectos de Actuacidn son proyectos necesarios para el desarrollo del
planeamiento, y cuya finalidad es el justo reparto de las cargas y beneficios
derivados del Planeamiento enftre los propietarios afectados en cada una de las
Unidades de Actuacion, asi como la regularizacidon de propiedades vy

aprovechamientos de acuerdo a las determinaciones de las Normas urbanisticas.

El proyecto de Actuacién establecerd las bases técnicas y econdmicas de las
actuaciones integradas y contendrd las determinaciones especializadas que
procedan del sistema de actuacién concreto que se emplee, el cual serd uno de los
que figuran en el Art. 74 LUCYL y Titulo Il Cap. IV del RUCyL/2004 y se explicitan mds

adelante.

La elaboracion, aprobacién y efectos de los Proyectos de Actuacion se regulan en
los Art. 75 a 78 de la LUCYL. y Arts. 240 y ss. del RUCyL/2004.
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Las garantias exigibles para la ejecucidon de los Proyectos de Actuacion cuando
promueva la Administracién serd la consignacion presupuestaria de los gastos de

actuaciéon y para la iniciativa privada, las contenidas en el RUCyL/2004.

4.2.3. Sistemas de Actuacién

La ejecucién de las Unidades de Actuacién se realizardn mediante alguno de los
sistema de actuacién previstos, cuando se den todas las circunstancias legalmente
exigidas para ello, y que podrdn ser alguno de los siguientes:

Sistema de concierto

Sistema de compensaciéon

Sistema de cooperacion

Sistema de concurrencia

Sistema de expropiacion

El sistema de expropiacion podrd igualmente aplicarse para la ejecucidon de los
sistemas generales, independientemente de la clase de suelo que resulte afectada.
Los sistemas de actuacién se regulardn por lo establecido en la Ley de Urbanismo y el
Titulo Il Cap. IV del RUCYL/2004.

OCUPACION DIRECTA

Se entiende por ocupacidn directa la obtencidn de terrenos reservados en el
planeamiento para dotaciones urbanisticas publicas, mediante el reconocimiento a
su propietario del derecho a integrarse en una unidad de actuacion en la que el
aprovechamiento lucrativo total permitido por el planeamiento exceda del
aprovechamiento que corresponda a sus propietarios. Para ello serd necesario que
esté aprobada la ordenacién detallada, de los terrenos respectivos. La Ocupacion

directa se regird por los principios establecidos en el art. 93 de la Ley de Urbanismo.
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V LICENCIAS URBANISTICAS

5.1. Actos sujetos a licencia

1. Los actos sujetos a licencia serdn los establecidos en el Art. 97 de la Ley 5/1999 de
Urbanismo de Castilla y Ledn y el Art. 288 RUCyL/2004.

2. No obstante, NO requerirdn licencia municipal los actos sefalados en el Art. 289
RUCYL/2004.

5.2 Procedimiento y régimen general

Con cardcter general se ajustard en cuanto a régimen y procedimiento, a los art. 98
y 99 de la LUCyL/99, la legislacion de Régimen Local y de Procedimiento
Administrativo, siendo de obligada observancia, en todo o que no se oponga a las
framitaciones singulares de que fratan los articulos siguientes, la normativa

reguladora que se establece a continuacién.

Conocimiento y competencias

En todo expediente de concesidén de licencia, constard informe técnico vy juridico,
cuando la entidad otorgante cuente con los servicios correspondientes, o le sea
posible contar con los de la entidad comarcal en que esté integrada. Si la Comisién
Territorial de Urbanismo o la Diputacién Provincial tuviese establecido servicio de
asistencia urbanistica a los municipios, podrd solicitar al Ayuntamiento informe del

mismo, si no contase con servicios técnicos o juridicos propios.

Solicitudes

La solicitud de licencia se presentard mediante escrito que deberd reunir los requisitos
siguientes:

- Nombre, apellidos y domicilio del interesado, y en su caso ademds de la persona
que lo representa, acreditando el mandato si no fuera verbal.

- Indicacién con claridad y precision del objeto de la licencia.

- Expresion del nombre, titulo y domicilio del técnico en los casos que asi lo exijan las
diferentes clases de licencias.

- Lugar, fecha y firma.

A la solicitud se acompanard el proyecto técnico suscrito por facultativo
competente por ejemplar triplicado, los cuales habrdn de estar reglamentariamente

visados por el colegio profesional correspondiente.
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Documento que acredite el compromiso y la responsabilidad de la Direccion de
Obra por los técnicos adecuados, al menos con el mismo nivel de competencias que
los técnicos redactores del proyecto.

Se acompanard asi mismo el documento puUblico que acredite la titularidad de los
terrenos o bienes objeto de la licencia cuando pueda afectar a bienes de
propiedad municipal o se atente contra el dominio publico.

El Ayuntamiento podrd exigir que la peticién se realice en impresos o formularios
especificos.

La documentacion anterior se presentard en el Registro General del Ayuntamiento. Si
el escrito adoleciera de algiun defecto o faltase alguna documentacion de la
prevenida anteriormente, se requerird al solicitante para que en el plazo de diez dias
subsane la falta o acompane los documentos preceptivos, con apercibimiento de

que si asi no lo hiciera se archivard sin mdas tramite.

Tramitacidn administrativa

En los cinco dias siguientes a la presentacion se dard traslado de los duplicados del
proyecto a los Servicios Técnicos de la Corporaciéon, los cuales habrdn de emitir
informe en el plazo de diez dias, art. 9 apartado 3° Reglamento de Servicios de las

Corporaciones Locales, aprobado por Decreto de 17 de Junio de 1955.

1. Subsanacién de Deficiencias

Si la documentacién presentada contiene deficiencias o estd incompleta, se
notificardn al peticionario antes de esperar los plazos establecidos, para que en el
plazo de diez dias pueda subsanarlas. (Art. 293.3 RUCYL/2004).

2. Terceros interesados

Podrd comparecer en el expediente de otorgamiento de licencia cualquier persona
a quien pudiera afectar su decisidén, pudiendo formular las alegaciones que estime
conveniente a su defensa, los que deberdn ser objeto de resolucién por la
Administracién en la forma reglamentaria establecida. Si el Ayuntamiento tuviera
conocimiento de la existencia de otros interesados, los requerird por escrito para que

se personen en el plazo de diez dias y aduzcan lo que crean oportuno.

1. Silencio administrativo
El régimen legal para el otorgamiento o denegacién de licencias por silencio

administrativo, serd el establecido por la legislacion general aplicable.

2. Aspectos varios
Para la transmisidon, ejercicio, vigencia y renovacién de licencias se estard a los

dispuesto en el Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales de 1955.
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3. Aseguramientos econdmicos

El Ayuntamiento previo acuerdo reglamentariamente adoptado, podrd exigir a los
peticionarios de licencias que tengan por objeto actividades que pudieran afectar a
obras de urbanizacién, municipales, instalaciones y servicios publicos, la prestacion
de fianza en metdlico o mediante aval, a constituir en la depositaria municipal, con
cardcter previo a la concesidon de aquellas, con el fin de garantizar las posibles
reparaciones a que hubiere lugar por desperfectos o pérdidas, en el supuesto de que
el beneficiario no las realizara a sus expensas en los plazos que se le determinen. La
constitucién, importe, restitucion, en su caso, y demds condiciones serdn fijadas en
cada caso atendiendo a las peculiaridades y naturaleza de la actuacién de que se

frate.

4. Régimen fiscal

El Ayuntamiento exigird en todo caso, y en la materia que regula la presente
seccion, el pago de derechos, tasas y en general de las exacciones que procedan
imponer a sus obligados de acuerdo con las vigentes disposiciones legales de
cardcter fiscal.

La corporacion procurard el establecimiento o revision de las imposiciones vy
ordenacién de las exacciones municipales, recogiendo y actualizando en la
correspondiente Ordenanza Fiscal, entre otros extremos:

Los hechos imponibles y condiciones en que nace la obligacidon de conftribuir por la
actividad relativa a licencias.

Las bases de percepcién tarifas con sus tipos de gravamen, cuotas, etc.

Términos y formas de pago.

Responsabilidades por incumplimiento de las Ordenanzas, etfc.

Otorgamiento
En cuanto a la competencia para el otorgamiento de las licencias, se atribuye al
Alcalde, salvo en los casos en que por la legislacién especifica se atribuya al pleno

del Ayuntamiento.

5.3 Caducidad de licencias

Los actos de uso del suelo amparados por licencia urbanistica deberdn realizarse
dentro de los plazos de inicio, interrupcion mdéxima vy finalizacion senalados en el Art.
303.2 del RUCYL salvo que en la propia licencia se establezcan ofros. Todos ellos
serdn prorrogables por el Ayuntamiento por un plazo acumulado no superior al
inicialmente concedido, y siempre que permanezca vigente el planeamiento en
base al cual se concedid la licencia. Incumplidos los plazos sefalados, se iniciard

expediente de caducidad de la licencia conforme a lo establecido en el Art. 305

20
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RUCYL, pudiendo continuar los actos del uso del suelo hasta que no se nofifique el

inicio del expediente de caducidad.

5.4 Limitaciones a las licencias de parcelacién

Toda segregacion, division y parcelaciéon de terrenos, estard sujeta a licencia
municipal, para lo cual se presentard la documentacidn que establece el Art.
293.2.c) RUCYL que justifique la adecuaciéon a estas Normas.

En ningun tipo de licencia de parcelacion se permitird la apertura de calles
qgue no vengan determinadas por una ordenacién detallada del planeamiento
urbanistico correspondiente.

Asimismo serd de aplicacién el art. 104 de la LUCyL/99 vy los Arts. 309 a 311 del RUCYL.

5.5 Licencias ambientales

En aquellas actividades, instalaciones o proyectos incluidos en el dmbito de la Ley
11/2003 de Castilla y Ledn, serd preceptiva con cardcter previo a cualquier licencia
urbanistica, la Licencia Ambiental establecida en dicha ley, que se framitard de

acuerdo con lo establecido en la misma y el reglamento correspondiente.

5.6 Licencias de construccién

De conformidad con lo establecido en el art. 22 del Reglamento de Servicios de las
Corporaciones Locales, cuando con arreglo al proyecto presentado, la edificaciéon
de un inmueble se destinara especificamente al establecimiento de unas
caracteristicas determinadas, no se concederd el permiso de obras sin el

otorgamiento de licencia de apertura si fuese procedente.

Para solicitar licencia de obras de nueva planta, ampliacion o reforma, es necesario
que el terreno donde se pretenda edificar tenga la calificaciéon adecuada conforme
a los requisitos establecidos por la Ley de Urbanismo y contenido de estas Normas. La
documentacién a aportar serd la siguiente:

- Instancia solicitando licencia

- Cuestionario de Estadistica.

- Proyecto Técnico suscrito por profesional competente.

El contenido de los proyectos se ajustard a las siguientes determinaciones:
- Documentos propios: el contenido de los proyectos se ajustard a las
condiciones establecidas en estas Normas ( *“Documentos del Proyecto™ ).
- En los casos de proyectos de conjuntos de edificios exentos deberd

presentarse, junto con el proyecto, la urbanizacidon de los espacios libres.
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- Visado del proyecto por el Colegio Oficial correspondiente.

- Resultado de las framitaciones, informes previos y consultas realizadas en el

Ayuntamiento.

- Impresos de Direccidén Facultativa de la obra, con datos del Arquitecto

Superior y Aparejador, que deberdn hacerse cargo de la direccién de la obra.
Los proyectos de edificios y obras en general destinados a uso que necesiten licencia
de apertura o alojen instalaciones que se presumen pueden originar molestias,
incomodidades o peligrosidad, deberdn contener datos suficientes para justificar que
se ajustan a cuanto determina la legislacién vigente (Ley 11/2003 de Prevencion
Ambiental de la Junta de Castilla y Ledn), y disposiciones contenidas en estas Normas
relafivas a tales extremos.
Una vez presentados los documentos preceptivos, se presentardn a informe de los
servicios Técnicos para que lo emitan en el sentido de si la licencia solicitada se
ajusta al planeamiento vigente. A continuacién se evacuard el informe juridico por el
Secretario, y la propuesta de liquidacidén del impuesto sobre construcciones por el
intferventor.
Emitidos los informes antes dichos, si se frata de licencia de construccidon de
viviendas, se enviard el expediente al Servicio Territorial de Fomento para que en el
plazo de quince dias resuelva lo pertinente de conformidad con lo dispuesto en la
Orden de 7 de Abril de 1973.
La competencia para el otorgamiento o denegacién de licencias, se atribuye al
Alcalde conforme establece el articulo 21.1.gq) de la Ley 7/1985 en la redaccion
dada por la Ley 57/2003.
En su caso toda denegacién deberd ser motivada. Una vez concluido el expediente,
se dard traslado de la resolucidn al peticionario, con los recursos que en su Caso

procedan.

5.7 Condiciones generales de las Licencias Urbanisticas

El otorgamiento de la licencia de construccién estard condicionado al estricto
cumplimiento de las siguientes condiciones generales, con independencia de
aquellas ofras de cardcter general o particular que pudiera acordar el
Ayuntamiento.

0. No podrd iniciarse ninguna obra de nueva planta sin que el arquitecto
municipal o técnico requerido por la Corporacion, dé la conformidad previa a las
alineaciones y rasantes. A tal fin, se notificard al mismo el replanteo de la edificacion
para su inspeccion.

1. La licencia se entiende expedida salvo el derecho de propiedad vy sin
perjuicio de terceros y sin que se pueda invocar para excluir o disminuir la
responsabilidad civil o penal en la que hubieren incurrido los beneficiarios en el

ejercicio de sus actividades.
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2. Por parte del promotor y contratista se adoptardn todas las medidas de
seguridad puUblica establecidas por las leyes y ordenanzas en vigor.

3. Cuando en la proximidad de las obras que se autorizan se hallen
instalaciones de hilos telefénicos, de alumbrado publico, conducciones de agua o
instalaciones de cualquier ofro servicio publico, el beneficiario quedard obligado a
dar cuenta para prevenir los perjuicios que pudieran irrogase al servicio publico
correspondiente, debiendo sufragar la totalidad de los gastos que se ocasionen por
este motivo y reponer en perfecto estado los elementos urbanisticos que pudieran
qguedar afectados como consecuencia de la obra autorizada.

4. El promotor vendrd obligado a urbanizar en su totalidad y a su costa el
framo de calle frente al edificio, con pavimento de calzada, encintado de aceras,
canalizaciones subterrdneas para todos los servicios, instalacién de alumbrado
publico, etc., debiendo utilizar los materiales, tipo de Iluminarias y demds
caracteristicas que le indique el Ayuntamiento. No se concederd la licencia de
primera ocupaciéon sin el cumplimiento de estos deberes.

5. Las acometidas de agua y alcantarillado se efectuardn por y a costa del
promotor donde senale el técnico municipal, previo pago de los derechos
correspondientes. Antes del comienzo de las obras se instalard un contador para
medir el consumo de agua durante las mismas, debiendo nofificarse al ayuntamiento
para la toma de la lectura inicial. En los edificios de mds de una vivienda o local que
se constituyan en Régimen de Propiedad Horizontal, las acometidas de agua vy
alcantarillado, asi como las de todos los demds servicios urbanos, serdn Unicas para
las diferentes propiedades. Para el abastecimiento de agua se instalard un contador
general comun para todo el edificio.

6. La puesta en servicio y utilizacion del suministro de agua vy vertido a la red
de alcantarillado, requiere la concesidn previa de la licencia de primera ocupacion.
Las acometidas a la red general permanecerdn precintadas hasta la obtencion de
dicha licencia.

7. Si se trata de una construccién o reconstruccion de un edificio es obligatorio
levantar una valla de proteccién que no podrd impedir el trdnsito del publico. Los
andamios que se utilicen deberdn acomodarse a las prescripciones de seguridad del
personal empleado en las obras y de las personas que tfransiten por la via publica.

8. Serd obligatoria la instalacion de antenas colectivas de TV y FM en
inmuebles de nueva construccién que tengan mds de una vivienda.

9. Los vados deberdn ser objeto de licencia expresa.

10. Las fachadas quedardn sujetas a la servidumbre gratuita de instalacion de
placas, nUmeros, soportes y demds que el Ayuntamiento determine a fines pUblicos,
en especial para colocacion del tendido de redes y luminarias del alumbrado
publico.

11. Queda prohibido expresamente:
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a) Sacarlos humos de las chimeneas por las paredes de las fachadas. Las
chimeneas deberdn salir rectas por el tejado y elevarse lo preciso sobre la
cubierta.
b) Colocar canalones de desagle de aguas pluviales que viertan sobre la via
publica sin bajantes.
c) Establecer puertas que se abran al exterior de la via pUblica.
d) Depositar en la via publica materiales de construccion o los procedentes
del derribo sin la pertinente autorizacion expresa.
12. La concesidn de esta licencia no prejuzga en ningun caso autorizacion
para instalar actividades molestas, insalubres, nocivas y peligrosas, o apertura de
establecimientos.
13. Las obras se ejecutardn con estricta sujecién al Proyecto presentado y bajo
la direccion técnica que figura en el expediente. Toda variacion ulterior que
pretenda introducir precisard la conformidad previa. Las obras se ejecutardn por
contratista debidamente matriculado en el Impuesto de Actividades Econdmicas.
14. Las obras se iniciardn y terminardn en los plazos previstos en el Art. 303
RUCYL, pero podrd autorizarse una o mds prérrogas por la Corporacién siempre que
asi se solicite y resulten justificados los motivos. Estas prérrogas no podrdn sobrepasar
en conjunto el tiempo limite fijado para la primera licencia.
15. La primera ocupacidén o utilizacién de los edificios precisa licencia municipal
expresa, a cuyo fin se presentard con la solicitud el Certificado final de obra,
expedido por los técnicos directores de la misma y copia del Alta en el Centro de

Gestion Catastral y Cooperacion tributaria.

5.8 Licencias de apertura.

La primera utilizacién de la edificacion o su cambio de uso, estard sometida a

Licencia Municipal que se resolverd a través del siguiente procedimiento:

Para solicitar la licencia de primera ocupacion o cambio de uso se presentard la

siguiente documentacién:

)

q)

Instancia de solicitud, acompanando copia o referencia suficiente sobre la
Licencia de Construccién

Certificado final de Obra. El certificado final de obra estard suscrito por los Técnicos
responsables de la direccién facultativa de las obras, y visado por el colegio
profesional correspondiente, y salvo la existencia de modelos especificos regulados
por la legislacidén vigente, deberd hacer constar textualmente: “la correcta y
completa ejecucién de las obras, de acuerdo con el proyecto aprobado, y la
aptitud para destinar la edificacion e instalacién a los usos proyectados de
acuerdo con la Certificado, suscrito por Técnico competente, en el que

reglamentacion vigente”.
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b) En el caso de tratarse de un cambio de uso de la edificacidén deberd acompanarse
un certificado suscrito por técnico competente, en que se garantice que las
condiciones de Seguridad, Salubridad, lluminacion, Ventilacién, Térmicas, AcUsticas
y de Proteccién contra incendios, son suficientes y estdn de acuerdo con la
reglamentacion vigente, para los nuevos usos.

c) Documento de Final de Obra. Se acompanardn planos completos de la
edificacién, incluyendo Plantas de distribucidn acotadas, secciones, alzados
completos, que corresponderdn estrictamente a la edificaciéon realizada. Se
acompanard una memoria en la que deberdn hacerse constar las modificaciones,
que se hayan incorporado durante la ejecucién de las obras y sus causas.

d) Se acompanard copia acreditativa de la declaracién de alta o cambio de uso en
el Impuesto de Bienes Inmuebles.

La documentacion presentada, se someterd a informe de los servicios técnicos sobre su

adecuacién al planeamiento vigente, y una vez revisada, se fijard una visita de

inspeccidn con presencia del promotor, y de la Direccidén Técnica para comprobar la

correspondencia del proyecto y la Documentacion Final de Obra, con la edificaciéon e

instalaciones realizada, asi como la correcta ejecucion y reposicidn de todos los

servicios urbanisticos.

La Licencia de Primera Ocupacién, serd requisito indispensable para autorizar la
conexién del abastecimiento de agua, alcantarilado o cualquier otro servicio
urbanistico de cardcter municipal o publico.

La competencia para otorgar o denegar esta licencia corresponde al mismo

érgano que otforgara la de construccion, ampliacién o reforma del edificio en cuestion.

5.9 Documentos del proyecto

Toda solicitud de licencia, serd acompanada del proyecto técnico en el que se
definird la obra a realizar y que cumplird los requerimientos de la L.O.E.

Para el caso de edificaciones correspondientes a actividades clasificadas, el
proyecto deberd incluir la documentacién exigida en el Art. 26 de la Ley 11/2003 de
Prevencién Ambiental de Castilla y Ledn, y el Decreto 159/94 de 14 de julio que la
reglamenta, asi como el cumplimiento de las presentes Normas.

En los proyectos que se describan Actividades Clasificadas, se describirdn los
procesos de entrada, permanencia o transformacién y salida de: Personas, Objetos,
Materiales o Mercancias de todo tipo, detallando las magnitudes medias y mdximas
proyectadas.

En cuanto a las personas, se distinguirdn las vinculadas a la propia actividad, del publico
agjeno a la misma. En los planos de planta, deberd figurar también una definicidén de los
usos de cada dependencia o dreas diferenciadas, incluyendo cotas y superficies, y
también los elementos de mobiliario o instalaciones con independencia de su desarrollo

detallado en otros proyectos especificos de instalaciones.
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En los proyectos de actividades clasificadas se detallardn todos los tipos de vertidos,
emisiones y residuos que pueden producirse, diferenciando justificadamente aquellos que
pueden corresponder al dmbito de la Ley de Residuos Solidos Urbanos (42/1975) y los que
pueden eliminarse por la Red de Alcantarilado, de aquellos ofros que necesariamente
deban incluirse en el dmbito de la Ley Bdsica de Residuos Téxicos y Peligrosos (20/1986) que
por tanto deberdn ser gestionados Unicamente por empresas homologadas especialmente
para ello.

El proyecto deberd ser redactado por un técnico competente y visado por su
colegio profesional.

Terminada la edificacidén se solicitard la licencia de primera ocupacion,
acompanando el certificado de fin de obra del Técnico Director, y previa inspeccién
municipal, se concederd la misma si no existen diferencias con el proyecto aprobado, o
deficiencias importantes en los servicios urbanisticos afectados por la edificacién.

Para la apertura de establecimiento de actividad clasificada, se exigird la
correspondiente licencia de apertura, debiéndose comprobar el cumplimiento de estas
normas, la correspondencia con el proyecto y la aplicacién de las medidas correctoras

que se hayan establecido.

5.10 Condicién de obra menor.

Se consideran como obras menores y por tanto NO precisardn proyecto técnico
aquellas de pequeia entidad, y escasa cuantia, que ademds satisfacen simultdneamente
las siguientes condiciones:

No suponen modificaciones estructurales que puedan afectar a la seguridad de las

edificaciones o de las actividades que albergan.

No afectan ni suponen alteracion del uso y seguridad en la via puUblica, ya sea de

modo provisional o permanente.

No suponen modificacion de las siguientes circunstancias urbanisticas de cualquier

parcela: Uso, altura o volumen construido, nUmero de plantas y edificabilidad.

Estas obras comprenden con cardcter enunciativo no limitativo:

) Blangueo de patios y medianeras que no den a la via puUblica y no precisen
andamios.

a) Blanqueo, empapelado, pinfura y estuco de habitaciones, escaleras y portales.

b) Reparacion vy sustitucién de solados.

c) Obras en cuartos de banos con colocacién o cambio de aparatos sanitarios.

d) Recorrido de los tejados y trabajos de carpinteria interior.

e) Reparaciény colocacién de canalones y bajantes interiores.

f) Cualquier otra obra de pequena entidad no especificada en los apartados

anteriores.
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5.11 Demoliciones y apeos.

Se requerird licencia municipal, con la previa solicitud del interesado a la que se
acompanardn los documentos siguientes:
) Plano de situacién del edificio y caracteristicas generales de la obra a demoler
a) Compromiso de Direccidn Facultativa del técnico competente.

b) Proyecto Técnico debidamente visado, por duplicado.

5.12. Supuestos de interés general.

En casos excepcionales y debidamente justificados en razones de interés general,
el Ayuntamiento podrd conceder licencia urbanistica para la implantaciéon de usos
industriales o de servicios, previamente al cumplimiento integro de los deberes urbanisticos,
siempre y cuando los terrenos afectados cuenten con ordenaciéon detallada y el uso

propuesto sea acorde con el propuesto en las presentes Normas.
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VI CAPITULO SEXTO: CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION. DEFINICIONES

Son las condiciones generales que han de observarse en la edificacion, tanto en obras de
nueva planta como en obras de reestructuracion, junto con las particulares para cada

ZoNna.

6.1 Condiciones dimensionales

Regulan las caracteristicas métricas y volumétricas de la parcela y la edificacion.

6.1.1. Parcela minima.

Parcela minima es la establecida por el planeamiento mediante una superficie o dimensién
segun las caracteristicas de ordenacién vy tipologias edificatorias previstas para cada zona,

por debajo de los cuales no es posible la edificacion de la parcela.

Las parcelas de dimensidn igual o inferior a la minima serdn indivisibles. Esta condicién

deberd quedar reflejada en la inscripcién de la finca en el Registro de la Propiedad.

No podrdn redlizarse segregaciones de fincas en parcelas de superficie o dimensiéon de

linderos inferiores a los establecidos como definicidon de parcela minima.

Excepcionalmente, las parcelas actualmente existentes que no cumplan con las

condiciones establecidas de parcela minima, podrdn considerarse como tales.

6.1.2. Edificios fuera de ordenacién.

1. A los efectos del articulo 64 de la LUCYL, se consideran fuera de ordenacion los usos y
edificaciones que, en el momento de aprobacién definitiva de las presentes Normas, se
encuentfren emplazados dentfro de los sectores que se definen para el suelo urbano vy se
delimitan en los planos de ordenaciéon correspondientes y que ademds no coincidan con
las condiciones generales establecidas para ellos. Ademds, quedan declarados fuera de
ordenacién todas las construcciones e instalaciones que superen los volimenes o la
ocupacidén mdximos permitidos por las ordenanzas de aplicacién, definidas en estas
normas; asi como las superficies que quedan fuera de las alineaciones marcadas en los

planos de ordenacion.

2. En estas edificaciones no se podrd autorizar ninguna obra, salvo las necesarias para la

ejecucion de planeamiento urbanistico que desarrolle la correspondiente actuaciéon de
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adecuacién a las exigencias urbanisticas y medio ambientales. Se aplicard para ello lo
establecido en el apartado 2 del articulo é4 de la LUCYL.

No se definen Edificaciones Fuera de Ordenacion.

6.1.3. Sdlido capaz.

El volumen dentro del cual deberd quedar inscrito el edificio. Se define:

1 En planta, mediante la definicidn de la alineacién y, en las zonas que corresponda, la
determinacion de los patios y los retrangqueos minimos.

2 En seccién, estableciendo las alturas mdéximas de la edificacion y la profundidad mdaxima

de los sétanos.

6.1.4. Alineaciones y retranqueos.

Se denomina dlineacién a la linea que separa los suelos destinados a viales o espacios
libres de uso publico de los adscrifos a otros usos. Las condiciones particulares de
edificacién o el plano de alineaciones, pueden sefalar un retranqueo obligatorio del plano
de fachada respecto de la alineacién.

En el caso de las carreteras, las lineas que se establezcan para los fines expuestos no
presuponen pérdida de propiedad salvo que expresamente se especifique la necesidad
de cesién de los terrenos. En este caso se procederd a la expropiacién o a la inclusion de

alguna unidad de actuacién o remodelacién.

6.1.5. Rasante.

Es la linea que determina el perfil longitudinal del viario del ndcleo urbano. Para viales y
espacios libres ya ejecutados se tomard como rasante el perfil consolidado de la acera o el
viario. Para los nuevos viales se mantendrd, en lo que posibiliten los materiales de acabado

y mantenimiento, las cotas actuales y sobre ellas se situard la nueva cota de la rasante.

6.1.6. Altura mdxima.

1. En suelo urbano es la indicada en la ordenanza de zona correspondiente y se entiende
como la altura medida desde la rasante de la acera o el vial, hasta el punto mds alto del
alero que remata la cubierta. Las alturas se medirdn normalmente en el centro de la
fachada, para framos no superiores a 20 m.

2. Para el suelo rustico se define la altura mdxima en las condiciones en suelo rustico.

6.1.7. Fondos de edificacion.

Definidos como la distancia mdxima edificable desde la alineacion o retranqueo
obligatorio. Serdn variables para cada zona, determindndose en cada una de las

ordenanzas particulares.

6.1.8. Planta baja.

29



NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES. ESPINO DE LA ORBADA.
NORMATIVA REGULADORA. Aprobacion definitiva.

Se entiende por planta baja de un edificio aquella cuyo suelo estd por encima de la cota
-1m, medida desde la rasante de la acera o calle (en caso de plataforma Unica). La altura
desde esta rasante, hasta la cara inferior del forjado (techo de la planta baja), serd como
minimo de 2,80 m y como mdximo de 3,20 m. Podrd superarse esta altura en los casos de
instalaciones especiales que requieran un espacio de cobijo (aire acondicionado u otros) y

sélo en la altura necesaria para albergarlos.

6.1.9. Sétanos.

Sétano es toda construccidn bajo rasante de la calle, cuya altura, desde la misma hasta la
cara inferior del forjado que lo cubre, es de 1 metro, como mdximo, en cualquiera de las
rasantes de la edificacién.

No se permiten viviendas.

6.1.10. Altura libre interior.

Es la distancia vertical medida entre suelo y techo. En planta de piso se establece una
altura libre interior minima de 2,50 metros. En plantas de sétano o semisétano se fija en 2,30

m, también como minima.

6.1.11. Salientes y vuelos.

Los elementos volados permitidos vendrdn determinados en las condiciones particulares de
cada una de las zonas de ordenanza. En cualquier caso, se prohiben los cuerpos volados
cerrados.

Se entiende por salientes o vuelos todos aquellos elementos que sobresalen de la fachada
del edificio, tales como balcones, miradores, balconadas, galerias.

Serdn de aplicaciéon las restricciones establecidas para los materiales de carpinterias vy
cerrgjerias.

Tampoco se permiten retranqueos en fachada a la alineacién oficial, salvo las terrazas
rehundidas en la fachada que se permitirdn solamente para las nuevas tipologias con
ordenanzas adosada/pareada o aislada. Quedan expresamente prohibidas en las zonas
con ordenanza de Manzana Compacta.

El vuelo mdaximo de cornisa serd de 25 cms.

6.1.12. Coeficiente de ocupacién

Es la relacion entre la superficie ocupable y la superficie de la parcela, siendo la superficie
determinada por su aplicacién la maxima ocupacion permitida en la parcela.
Puede venir expresado como porcentaje sobre la superficie de la parcela o como

constante en unidades de superficie ocupable dividida por superficie de parcela.
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6.1.13. Edificabilidad

Las condiciones de edificabilidad estdn encaminadas a determinar la superficie mdxima
edificable por parcela y por tanto el aprovechamiento a obtener por los propietarios del
Suelo.

Cdémputo de edificabilidad.- Para el computo de edificabilidad se establecen los siguientes

coeficientes, por los que se multiplicard cada superficie construida:

Coeficiente 1.- Toda superficie aislada del exterior con cualquier fipo de cerramiento con
altura libre superior a 1,50 m.

No computardn las superficies con altura inferior a 1,50 m.

- la superficie cubierta en contacto directo con el exterior se computard en el mismo

porcentaje que la longitud cerrada respecto del perimetro total que la delimite.
Coeficiente 0.- S&tanos segun se definen anteriormente en estas Condiciones Generales .

Coeficiente 0.- superficie aprovechada como azotea fransitable cuando sea al mismo

fiempo cubierta del edificio.

6.1.14. Superficie edificable

La superficie edificable es la mdxima superficie a edificar en una parcela. Puede venir
determinada por:
1. La aplicacién de las diferentes condiciones de posicidn, ocupacion, volumen y forma.

2. La aplicacién del coeficiente de edificabilidad a la superficie de la parcela.

6.1.15. Superficie construida

Se entiende por superficie construida la delimitada por las lineas exteriores de cada una de
las plantas que tengan un uso posible.
Los balcones o terrazas y las superficies cubiertas no cerradas (porches o plantas digfanas)

se computardn por el 50% de superficie.

6.1.16. Vivienda exterior.

Se define como tal aquella vivienda que tenga al menos una habitacién vividera (saldn,
cocina-comedor o dormitorio) a una via publica, corral tradicional o patio, si éste se
configura segun se define en las condiciones higiénicas de estas mismas Condiciones

Generales (patios mancomunados).
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6.2 Condiciones higiénicas y de calidad.

Estdn encaminadas a asegurar las minimas condiciones de salubridad y calidad

consfructivas.

6.2.1. Condiciones de las viviendas

Se cumplirdn las condiciones exigidas a las V.P.O.

6.2.2. Condiciones del resto de las edificaciones

El resto de los locales y construcciones cumplirdn con las respectivas normativas sectoriales.

6.2.3. Condiciones y dimensiones generales de los patios.

El patio minimo bdsico serd de 3x3 metros o el que permita la inscripcidn de una
circunferencia de 3 metros de didmetro. Se exceptian las renovaciones edificatorias en el
casco consolidado que respeten el parcelario catastral vigente, donde, en parcelas de
menos de 3 metros de dimensién transversal, se permitirdn patios con la anchura de
parcela compensando la superficie hasta 9 metros cuadrados, siempre que no se superen
las dos plantas desde el piso del patio. Para alturas superiores a dos plantas totales se

aplicardn las ordenanzas para patios de Viviendas de Protecciéon Oficial.

Se permiten patios mancomunados, con la posibilidad de ejecucién independiente,
siempre que se cumplan los requisitos de escritura publica y comunicacion al
Ayuntamiento. Se podrdn fijar alineaciones interiores para definir patios, con la tramitacion
de un estudio de detalle cuando afecte a mds de un propietario, con la condicién de que
pueda inscribirse una circunferencia de 9 metros de didmetro o igual a la altura de la
edificacidn, si fuera superior a 9 m. y el espacio resultante quede libre de toda edificacién
en planta baja. Las viviendas que recaigan a un patio asi definido tendrdn cualidad de

exteriores aungue no cuenten con luces directas a la via publica.
También tendrdn cualidad de exteriores las viviendas en edificaciones renovadas o

rehabilitadas en el uso de Manzana Compacta cuando se respete la disposicion tradicional

de los patios.

6.2.4.Condiciones de calidad constructiva.

Los proyectos de edificacion, buscardn en su resolucidn el conseguir unas &ptimas
condiciones de calidad, durabilidad, estabilidad y economia de mantenimiento de las
construcciones, correspondiendo a los Técnicos redactores la aplicaciéon de la normativa

especifica de las distintas dreas constructivas.
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6.3 Condiciones de las dotaciones en los edificios.

6.3.1. Dotacién de agua.

Todos los edificios deberdn contar con el abastecimiento de agua potable necesario para
el uso al que se destine, Se dispondrd un armario para el contador accesible desde el

exterior.

Cuando la procedencia de las aguas no sea la red municipal deberd acreditarse la
garantia sanitaria de las mismas, asi como las circunstancias de su captacién, teniéndose
en cuenta la normativa de obligado cumplimiento sobre el origen del agua: Real Decreto
928/1979 sobre "Garantias Sanitarias de los Abastecimientos de Agua con destino al

Consumo Humano.

6.3.2 Evacuacion de aguas usadas v de lluvia.

Toda edificacién dispondrd de una red de evacuacidn de aguas usadas que
desembocard en el pozo de registro, Ultimo elemento de la red interior y situado junto al
borde del linde exterior de la parcela y Unico elemento de conexién con la red general de

alcantarillado.

En la evacuacion de aguas procedentes de garajes, aparcamientos, talleres y similares,
deberd instalarse una arqueta separadora de grasas, registrable para su limpieza

periédica.

Excepto las edificaciones que realicen vertido libre de las aguas pluviales a su parcela y
salvo distinta indicacién expresa, el resto deberd contar con un sistema de recogida que
las conduzca a la red general de alcantarillado por el mismo sistema que las aguas usadas,

o las canalice hasta el nivel del suelo.

6.3.3 Energia eléctrica y puesta a tierra.

Todo edificio contard con una fuente de abastecimiento de energia eléctrica suficiente
para atender la demanda originada por el uso a que se destine.
Toda la instalacion deberd cumplir lo especificado en el Reglamento Electrotécnico de

Baja Tensiéon

6.3.4 Combustibles.

Toda edificacion contard con las instalaciones necesarias, dependiendo del combustible y

su forma de abastecimiento, para el almacenamiento, distribucién o/y consumo de

33



NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES. ESPINO DE LA ORBADA.
NORMATIVA REGULADORA. Aprobacion definitiva.

combustibles destinados a alimentar los sistemas de calefaccién y produccidon de agua

caliente sanitaria, asi como las cocinas en viviendas.

Las instalaciones cumplirdn la normativa especifica de aplicacién dependiendo de si el
combustible es sdlido, liquido o gaseoso, asi como respecto a la emision de los humos y

gases de su combustiéon.

6.3.5 Evacuacion de humos y gases

Serd necesaria la instalacion de un conducto especifico para la evacuaciéon de humos en
todo aparato de potencia superior a 150 Kcal/min. en el que se produzca combustién,

excepto las cocinas de las viviendas.

La concentracion y naturaleza de las emisiones estardn dentro de los limites fijados por la

normativa particular de aplicacion .

6.3.6 Pararrayos.

Todas las edificaciones que por estar localizada en algin lugar en el que resulte peligro de
ser alcanzada por un rayo, dispondrdn de un pararrayos apropiado al volumen a proteger

y al riesgo existente.

6.4 Condiciones de seguridad en los edificios.

6.4.1 Senalizacién.

Toda edificacién deberd contar con la sefalizacién suficiente para identificar el nUmero de
la calle que ocupa.

Aparte de la senalizacion especificada en la normativa contra incendios, y el alumbrado
de emergencia y sendlizacién, en los edificios publicos deberdn senalizase los accesos y

cumplir la Normativa de supresidon de barreras arquitectdnicas.

6.4.2 Accesos.

La entrada a las edificaciones se deberd realizar a través de espacio publico o privado
conectado a él y a una distancia inferior a 60 m., excepto en caso de vivienda unifamiliar,
y en cualquier caso debe permitir el acceso de una ambulancia hasta el portal y el de un
camién de extincion de incendios hasta una distancia no superior a 5 m.

En ningun caso resultardn medidas del acceso inferiores a las obtenidas a través de la

aplicacion de la normativa especifica de proteccidon contra fuego.
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6.4.3 Proteccidn contra el fuego.

Los edificios cumplirdn todas las condiciones que se establezcan en la vigente Norma

Bdsica de la Edificacién sobre Condiciones de Proteccidn contra Incendio en los Edificios.

6.5 Condiciones estéticas de los edificios.

6.5.1 Definiciones y generalidades

Las condiciones estéticas vienen a regular la adecuacion al entorno, composicion y
materiales de las edificaciones con el fin de conservar la esencia de la imagen de las
poblaciones, conseguir una unidad compositiva bdsica comin de los edificios que

componen la ciudad y la méxima calidad de su imagen.

Corresponde al Ayuntamiento la vigilancia de la consecucion de los objetivos enunciados
en el pdrrafo anterior; a tal fin podrd solicitar la informacién complementaria necesaria
para la determinacion, por parte de técnicos competentes, de la idoneidad de cualquier
intervencién, pudiendo denegar licencias cuando se considere netamente perjudicial para

la imagen urbana.

6.5.2 Relacién de la edificacidn con el entorno.

En los proyectos de los edificios se considerardn las caracteristicas del entorno como un
condicionante mds para su resolucion, teniendo en cuenta la orientacién y forma del
terreno, la tipologia de las edificaciones de la zona y el impacto de la intervencién desde

diferentes visualizaciones.

El uso del suelo, y en especial su urbanizacion y edificacion, deberd adaptarse a las

caracteristicas naturales y culturales de su ambiente. Art. 17 RUCYL/2004

6.5.3 Proteccidn de las tipologias urbanas vy de los edificios.

Cuando se proyecte construir en una zona consolidada tradicional, segun el art. 37 de la
LUCyYL/99, la nueva edificacion se adecuard a las caracteristicas tipoldgicas de ella,

adaptando su forma, volumen, materiales y color a los predominantes en la zona.

En cuanto a la demolicidon de edificaciones se estard a lo establecido en las condiciones
particulares de las zonas correspondientes, al respecto del aporte de la documentacion
del edificio a demoler para la autorizacién de la demolicion total o parcial y a la posible
reutilizacién de elementos singulares. Las intervenciones en los edificios protegidos deberdn

ser informadas por la Comisién Territorial de Patrimonio Cultural.
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6.5.4 Composicidon y materiales de fachada

La composicidn de la fachada cumplird lo especificado en los articulos anteriores y las
condiciones particulares de la zona.

Las fachadas laterales y posteriores se tratardn con la misma calidad que las principales.
Las plantas bajas mantendrdn una imagen y tratamiento coherente con el resto de la
edificacidn. Si se permiten las albardillas y remates de cubierta metdlicos.

Los materiales permitidos en acabado de fachadas vendrdn determinados en las
condiciones particulares de las zonas, no pudiéndose emplear cualquier otro vy

prohibiéndose expresamente los siguientes materiales:

1. Aplacados de piedra de musgo, mdrmol y cualquier otra piedra que no sea la

caracteristica de la zona. Cubiertas de teja de pizarra o imitacion de teja de materiales

bituminosos.
2. Aplacados de azulejos y cerdmicos en general y enfoscados pldsticos.
3. Materiales que imiten a otros, por ejemplo, zécalos de granito artificial, plasticos

imitando madera en persianas y demds, dentados en imitacién de piedra, etc. Canecillos
en los aleros pegados o clavados imitando viguetas de cubiertas fradicionales.
4, Ladrillo silicocalcdreo de color blanco, ladrillos amarillos y aquellos que no
presenten un color continuo en su cara vista. Ladrillos esmaltados vy vitrificados.

5. Las celosias y balaustradas de elementos prefabricados de hormigdn o pldsticos.

Las rejas en huecos y las barandillas deberdn quedar contenidas en un plano recto
paralelo a fachada y no se empleardn en su composicion barrotes torneados debiendo
utilizarse perfiles rectos, o aquellos modelos tradicionales del municipio, preferentemente
forjadas y recuperadas.

Las obras que afecten a las fachadas de las edificaciones deberdn mantener la

coherencia de imagen de la misma.

No se permitird la instalacién de capialzados de persiana enrollables en el exterior que no
represente una actuacion conjunta de todos los de la fachada. Deberd revestirse el
material del capialzado con el mismo fratamiento de fachada de forma que ofrezca un
aspecto homogéneo. El capialzado deberd contenerse dentro del hueco sin sobresalir del
plano de fachada.

En general se prohibe cualquier recreacion pintoresca de “modelos tradicionales” o
“histdricos”, especialmente si tienen poco de tradicional en su forma, volumen vy sistemas
constructivos, y son ajenos al lugar.

La instalacién de acondicionadores de aire en fachada solo se permitird por encima de los
fres metros sobre la rasante de la acera disponiendo una rejilla de evacuacion en el mismo
plano de la carpinteria del hueco y ocupando todo su ancho. Las lamas de la reijilla,

trdmex o malla serdn tales que impidan la visién del aparato desde la via publica y envien
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el aire en un dngulo superior a 10° sobre la horizontal. Sus acabados serdn los mismos que

para las carpinterias y cerrajerias.

6.5.5 Medianerias

No se dejardn medianerias al descubierto, ya sea sobre lindero lateral o trasero, visibles
desde la via publica, y cuando asi ocurriera por los retranqueos segun las condiciones
particulares de las zonas, estas se tratardn con calidad de fachada, corriendo los gastos
por cuenta del propietario de la medianera. Igualmente sucederd si una nueva edificacion

no alcanza a cubrir el total de la superficie de la medianera.

Se prohiben expresamente acabados de pizarra.

6.5.6 Elementos singulares.

Las marquesinas y toldos fijos deberdn guardar una altura minima de 2.2 m sobre la rasante
de la acera, estando remetidos al menos 25 cm sobre la linea de bordillo. Para la
colocacién de toldos y marguesinas se requerird la autorizacién del Ayuntamiento, quien
podrd denegarla en caso de grave deterioro de las condiciones estéticas. Las telas de los
toldos armonizardn con el color de la fachada, y tanto unos como otros serdn mates, sin

brillos, no admitiéndose pldsticos brillantes o similares.

Los elementos publicitarios y rétulos se colocardn Unicamente paralelos al plano de
fachada, no sobresaliendo de la misma en mds de 15 cm ni tener una altura superior a 65
cm. , y a una altura minima de 2.10 m. No tapardn huecos. En todo caso serd necesaria la

autorizacidén previa del Ayuntamiento.

El arbolado existente en las parcelas y en las vias se considerard protegido, debiendo
reponerse aquel que se deteriore o retire de las vias y eliminar el menor nUmero posible de

drboles en las parcelas al efectuarse las construcciones.

6.5.7 Cubiertas.

La cubierta estard comprendida en un plano hasta los 30° como mdximo. Dentro de las
posibilidades que ofrece esta pendiente y las condiciones de la altura de la edificacién, se
admite el uso de vivienda en este espacio bajo cubierta, en las zonas en que se permita el
uso residencial. Nunca se podrd superar en ninguno de sus puntos la altura de 4,5 m
medidos perpendicularmente sobre el plano de forjiado de techo de la Ultima planta hasta

la altura superior de la linea de cumbrera o del caballete (medida tomada interiormente).

No se permitird la construccion de buhardillas sobre los planos de cubierta, debiendo

iluminar el bajo cubierta, en las zonas en que expresamente se permita, de otra forma. Los
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huecos que se practiquen en cubierta para iluminacién deben quedar contenidos en el

plano del faldén.

No se permitirdn instalaciones en cubierta visibles desde la via publica, como depdsitos,
antenas parabdlicas, torres de refrigeracion y aparatos de aire acondicionado. Si se
permiten las instalaciones de energia fotovoltaica y solar térmica y las antenas. También se
admite que superen la altura los drboles de los patios de parcela, siempre que se trate de

especies de hoja caduca.

6.5.8 Cerramientos de fincas.

Las alineaciones exteriores no ocupadas por edificacidon deberdn marcarse con
cerramientos.

Los cerramientos de las parcelas que den a las vias publicas se tratardn de forma
equivalente a las fachadas y serd de aplicacién todo lo enunciado previamente.

Su altura y caracteristicas se fijard en las condiciones particulares de las zonas.

Los remates de los cerramientos no podrdn contar con elementos que puedan ocasionar

lesiones a personas o animales.
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VIl NORMAS DE URBANIZACION

7.1. Proyectos de urbanizacién.-

Los proyectos de urbanizacidén, son proyectos de obra que tienen la finalidad de llevar a la
prdctica las propuestas del planeamiento urbanistico (Art. 95.1. LUCYL Arts. 242 y 243 del
RUCyL/2004).

Los proyectos de urbanizacién no podrdn contener determinaciones sobre ordenacién,
régimen de suelo y edificacién.

No se podrdn modificar en ningun caso las previsiones de las Normas y Planes que
desarrollen, sin perjuicio de que se puedan efectuar las adaptaciones exigidas para la

ejecucién material de las obras (Art. 95.2 LUCYL).

7.1.1. Tramitacién.-
Se adaptard al Art. 95.3. de la LUCYL y al RUCyL/2004 (Decreto 22/2004). Los proyectos

serdn firmados por técnico competente con visado colegial.

7.1.2. Contenido, condiciones y garantias.-

Los servicios urbanos minimos exigibles, son los de abastecimiento de agua, evacuacién de

residuales, suministro de energia eléctrica, alumbrado publico y pavimentacion.

En los Pliegos de condiciones econdmico-facultativos habrdn de fijarse los plazos y etapas
de realizacién y recepcidén de las obras y recoger las condiciones y garantias que el
Ayuntamiento juzgue necesarias para la perfecta ejecucidn de las obras, fijGndose
también que se redlizardn a cargo del promotor las pruebas y ensayos técnicos que se

estimen convenientes.

7.2. Condiciones generales de urbanizacion.

7.2.1 Nueva Urbanizacién:

1. En toda nueva urbanizacién, viario nuevo o existente, se respetard el criterio general de
distribuir equitativamente el espacio entre peatones, bicicletas y vehiculos de motor. La
superficie destinada a estos Ultimos: calzadas, dreas de aparcamiento, no podrd exceder,
en dreas de nuevo planeamiento, del 70% del total, incluso en vias especializadas para el
tréfico rodado.

2. En vias de mds de 8 m de seccidn total, se reservard siempre superficie para arbolado, en

grupos o en alineacion.
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3. Las calles de menos de 5m. se urbanizardn preferentemente como plataforma Unica
donde coexisten el trdnsito peatonal y rodado. Este tratamiento deberd hacerse de forma
gue no menosprecien el valor del conjunto edificado. Deberdn diferenciarse (evitando los
escalonamientos para ello) y denfro de las posibilidades de la anchura de la calle, las
zonas estanciales, las de paso, las de coexistencia de trdnsitos e incluso los dmbitos de
arbolado, ubicacidn de alcorques y entorno de elementos singulares o fuentes.

4. Todas las instalaciones urbanas se realizardn de forma subterrdnea y serdn debidamente
indicadas, tfanto en planos al efecto facilitados al Ayuntamiento, como por indicadores
sobre el pavimento, sean registros u otfro tipo de indicador. En general, todas las
instalaciones urbanas y en particular las de gas, electricidad, television y telefonia se
realizardn de forma subterrdnea y serdn debidamente indicadas, tanto en planos para ser

facilitados al Ayuntamiento, como indicadores o registros visibles.

7.3. Condiciones técnicas.-

7.3.1. Abastecimiento de aguas.-

El abastecimiento se realizard a través de la red de distribucién general. Cuando por
motivos excepcionales se recurriera a manantiales o pozos, deberd justificarse la
adecuaciéon de las aguas mediante un andlisis quimico y bacterioldgico y un certificado

oficial del aforo y emplazamiento en el caso de captaciéon privada.

La dotacién minima de agua potable no serd inferior a 200 litros por habitante y dia,
debiendo justificar el numero de habitantes en funcidén de los volimenes edificables
previstos y tipo de construccidén proyectada.

Se entiende por agua potable, aquella que cumple las condiciones de potabilidad
previstas por el Servicio Territorial de Sanidad, que son aquellas que cumplen las

caracteristicas previstas en el Cédigo Alimentario.

- Para riego y otros usos se dotard la cantidad de agua que justifique las caracteristicas de

la ordenacién.

- Para industrias se dotard con un caudal minimo de 20 m3/dia para cada una de las

industrias establecidas.

- Serd preciso demostrar documentalmente la disponibilidad de caudal suficiente, bien sea

procedente de una red municipal o particular existente, manantial o pozo.

- La capacidad de los depdsitos debe calcularse para el consumo total de un dia punta.
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- La presién minima en el punto mds desfavorable de la red serd de una atmdsfera.

- La capacidad de la red de riego serd de 40 m3 diarios por hectdrea de calle o zona
verde con una separacién mdxima de 50 m . Las bocas de incendio se colocardn cada
200 m.

La red se trazard siguiendo el viario y zonas libres publicas, procurando una profundidad
uniforme y un trazado regular; ademdas deberd cumplir las siguientes determinaciones:

La presidon minima en todo punto de abastecimiento deberd ser de 10 m.c.a., debiendo
preverse grupos de presion o depdsitos elevados cuando no se pueda cumplir estas
prescripcion.

La presion mdaxima en todo punto de la red no superard los 6 Kg/cm?2

La velocidad de circulacién del agua estard comprendida entre 0.5y 2 m/seg

El didmetro minimo no serd inferior a 60 mm. Se empleardn llaves de paso de compuerta y
de mariposa cuando los didmetros sean superiores a 250 mm

Todos los elementos y accesorios de la red serdn de las caracteristicas que determine el
Servicio Municipal de Aguas, y deberdn cumplir todas las prescripciones técnicas
establecidas en el Pliego de Prescripciones Técnicas Generales para Tuberias de
Abastecimiento de Agua.

Subsidiariamente serd de aplicaciéon la N.T.E./I.F.A.

7.3.2. Saneamiento.-

La red de alcantarillado seguird el frazado de las calles, y deberd dejar resuelta la futura
conexion de cada una de las parcelas de manera gue no sea necesario romper las

calzadas para hacer frente a las acometidas de las parcelas.

Para el alcantarillado se adoptardn secciones minimas de 30 cm de didmetro, tanto para

el sistema separativo como el unitario.

Las pendientes minimas en ramales iniciales serdn del 1%, y en los ramales restantes se
determinaran de acuerdo con los caudales circulantes para que la velocidades minimas

no desciendan de 0,50 m/sg.
En todo el alcantarillado se dispondrdn pozos de registro a distancias no superiores a 50 m o
en cambios de direccidén y en todas las cabeceras de las alcantarillas se dispondrdn

cdmaras de descarga para la limpieza de una capacidad minima de 0,50 m3.

Para el cdlculo del alcantarilado se adoptardn como caudales de agua residuales el

medio y el m&ximo previstos para el abastecimiento de agua.
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Al final de la red de alcantarillado se dispondrd un aliviadero y una estacién depuradora
adecuada al volumen de vertido y a las caracteristicas del terreno conforme a las

limitaciones para el vertido fijadas por la Confederacién Hidrogrdfica del Duero.

7.3.3. Energia eléctrica y alumbrado publico.-

- La dotacién minima de energia eléctrica para uso domestico debe ser de 0,6 Kw/h por
habitante.

- Las lineas de distribucién para alumbrado puUblico serdn aéreas o subterrdneas.

- En los casos en que no se dispongan subterrdneas, se hard con los centros de
fransformacion y elementos accesorios.

- Respecto a las lineas de alta tensidon, cuando sean tendidos aéreos, deberdn respetarse
las servidumbres y no constfruir a menos de 5 m. del conductor.

El nivel de iluminaciéon de las vias se fijaran de acuerdo con la importancia de su tréfico. A
este efecto la iluminacién media requerida para el alumbrado publico (a 1-1, 50 m del
pavimento) serd:

- En vias principales 10 lux

- En vias secundarias 5 lux

7.3.4. Red viarig.-

El sistema viario se proyectard de acuerdo con las necesidades de circulacién y
ajustdndose a las siguientes normas:

- La red viaria interior tendrd salida a la carretera y vias publicas circundantes.

- La distancia entre dos salidas consecutivas a una misma carretera o via publica no serd
inferior a la siguiente:

- Carreteras nacionales 300 m

- Ofras carreteras 200 m

El ancho minimo de la calzada serd de 6 m.

El ancho minimo de la acera serd de 1.20 m.

En las nuevas urbanizaciones (suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable) se
preverdn plazas de aparcamiento exteriores en razén de 1 por cada vivienda o 100 m2 de
otros usos. En todo caso, se cumplirdn los minimos contenidos en el Art. 44.3 b) de la LUCYL
y Art128.2.c) RUCYL/2004.

7.3.5. Tratamiento de residuos.-

Se estudiard el problema de los desperdicios y basuras con la profundidad que merece
aspecto tan fundamental del funcionamiento de las comunidades.
Su aprovechamiento integral mediante los procesos de clasificacion y transformacion

constituyen un sector industrial muy especifico cuyo estudio global es aconsejable.
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Para el cdlculo de su volumen se tomard como promedio aproximado la cantidad de 0,500

Kg. (habitante/dia), equivalente a un volumen de 1 1.

7.3.6. Candlizaciones tecnoldgicas.-

En todas las vias de nueva apertura se colocardn al menos tres conductos vacios con un
didmetro minimo de 50 mm y del material adecuado para futuras instalaciones de
telecomunicaciones, semaforizacién etc. Discurrirdn preferentemente por las aceras,

aungue se preverdn los pasos de calzada incluyendo las arquetas de registro necesarias.

7.3.7. Condiciones de accesibilidad.-

Cualqguier fipo de obra de urbanizaciéon deberd adecuarse a la Ley 3/1998 de 24 de junio
de Accesibilidad y Supresién de Barreras y al Decreto 217/2001 de 30 de agosto que
aprueba el Reglamento de Accesibilidad y Supresidon de Barreras Arquitectdnicas.

El diseno de aceras, vias publicas, espacios libres y equipamientos se hard teniendo en
cuenta estas normas, y evitando siempre que sea posible todo tipo de barreras
arquitecténicas, racionalizando el empleo de escaleras, rebaje de bordillos, rampas de

acceso, pavimentacién adecuada, etc.
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VIl CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS

8.1. Definicién y clasificacidon de los usos bdsicos objeto de regulacién por las presentes

Normas.-

Se determinan las diferentes exigencias que se deben cumplir para cada uso en concreto y
se entenderdn complementarias de las condiciones generales de la edificacion fijadas

anteriormente y de las particulares de las zonas.

8.1.1 Clases de usos. La ordenacién de usos se establece con dos clases: bdsicos vy

pormenorizados.

Los usos bdsicos constituyen el nivel mds desagregado de actividades contemplado en las

Normas. Pueden coexistir dos o mds dentro del mismo solar o edificio.

Los usos pormenorizados se definen por agrupaciones de usos bdsicos y constituyen la base

de la zonificacién de usos en suelo urbano.

8.1.2 Categorias de usos También se establecen tres categorias de usos que cumplirdn las

siguientes condiciones:
Uso permitido: sélo requerird la autorizacidn mediante la concesidén de su correspondiente
licencia.

Uso sujeto a autorizacion: requiere framitacién y autorizacién ante un organismo diferente

del Ayuntamiento y que dependerd de la naturaleza de esta accidén para determinar cuall
es el organismo que procede, todo ello previaomente al otorgamiento de licencia
municipal.

Uso prohibido: Requeriria la modificacion de las presentes Normas.

8.2. Uso residencial.-

El uso residencial se define como la utilizacién de una edificacién para vivienda habitual o
de descanso, asocidndose a este uso los tradicionalmente complementarios, como los

garajes, aparcamientos y dependencias con cardcter agropecuario.

1. Viviendas entre medianeras: edificacién tradicional, propia del casco consolidado, que

alberga vivienda individual o colectiva. Destinada a uso auténomo o mezclado con otros
usos compatibles detallados no predominantes, y con posibilidad de acceso vy servicios

comunes
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2. Vivienda unifamiliar suburbana: vivienda Unica asociada a una parcela, retranqueada

de linderos, excepto medianeras en adosados con proyecto conjunto.

3. Vivienda vinculada a ofros usos: vivienda para vigilancia o conservacion relacionada

con explotaciones de cardcter industrial, terciario o de equipamiento, la edificabilidad
proyectada para vivienda se deducird del mdéximo permitido para el uso predominante.

superficie mdaxima 250 metros cuadrados.

4. Se consideraran usos detallados infegrados al uso global residencial, las dependencias
agricolas auxiliares, la ganadera estabulada en explotacion familiar, los talleres domésticos,
los usos oficinas hasta 150 m2, comercio hasta 500 m2, hospedaje hasta 10 habitaciones
dobles o equivalente, hostelero en sétano y baja hasta 250 personas y los usos de

equipamiento hasta 150 m2.

8.2.1 Condiciones del uso residencial:

Cumplirdn las condiciones de calidad, higiene, dotaciones, servicios, seguridad y estéticas
fijadas anteriormente en estas Ordenanzas y Normas.

La tipologia edificatoria serd la especificada para cada zona.

Usos compatibles: El uso de vivienda ser&d compatible con el ejercicio dentro de la misma
de profesion, funcidn publica, oficina o pequena industria doméstica, de que sea ftitular el
inquilino o cualquier ofro de los miembros que compongan el hogar y esté empadronado
en ese domicilio. Serd compatible el uso de garaje.

Situacion. El uso de vivienda no podrd situarse en sétanos ni semisétanos.

Habitabilidad. Serdn de aplicaciéon para todas las viviendas del municipio las condiciones

establecidas para las viviendas de proteccidn oficial.

8.3. Uso productivo

8.3.1 Uso agricola y ganadero.

El uso agricola y ganadero se define como la utilizacién de una edificacién para
actividades productivas o de almacenamiento.

1. Dependencias agricolas auxiliares, almacenes de aperos agricolas, paneras, etc., hasta
200 metros cuadrados construidos, en sétano, planta baja, sobrado o edificio exclusivo en

parcela con vivienda vinculada.

2. Dependencias agricolas auxiliares, desde 200 metros cuadrados construidos, en edificio

exclusivo contenido en parcela exclusiva o con vivienda vinculada.
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3. Ganaderia estabulada en explotacién familiar. Estas explotaciones sélo serdn
autorizables, cuando exista informe favorable del Ayuntamiento, sobre la dependencia
familiar de la explotacién, ante la Comisidn Territorial de Prevencidn Ambiental. En los
cascos consolidados, se respetardn los derechos adquiridos. La superficie no podrd

exceder de 200 metros cuadrados.

4. Explotacién industrial ganadera, resto de las actividades ganaderas no comprendidas en

epigrafes anteriores.

8.3.1.1 Condiciones del uso:

La altura mdxima y la ocupaciéon mdéxima de parcela se regula para cada zona.

La cubierta tendrd una pendiente determinada por el material empleado, con un méximo
de 30°. Se admite también la cubierta curva, sin superar la altura que corresponderia a la
cumbrera.

Usos compatibles. Para ser compatible con otros usos debe cumplir la normativa sobre
Prevencién Ambiental y sobre Condiciones acusticas en los edificios y de Proteccidén contra
incendios. Cuando se desarrolle en edificios con otros usos, dispondrd de accesos

independientes.

8.3.2 Uso industrial.-

Es aquel que fransforma las materias primas para producir ofros productos, los almacena,

repara o distribuye.

1. Talleres domésticos, instalados en las viviendas de los propietarios, situados en cualquier

planta del edificio, hasta 50 metros cuadrados y 3 KW de potencia electromecdnica.

2. Talleres de servicio, artesanales o industriales situados en sdtano y baja o en edificio

exclusivo, hasta 250 m. cuadrados y 10 KW de potencia electromecdnica.

3. Talleres de servicio, artesanales o industriales situados en edificio exclusivo, hasta 500 m.

cuadrados y 15 KW de potencia electromecdnica.

4. Naves industriales, edificio destinado a albergar actividades de productos o

almacenamiento, sin limites de superficie y de potencia electromecdnica.

8.3.2.1 Condiciones del uso:

La altura mdxima y la ocupaciéon mdéxima de parcela se regula para cada zona.
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La cubierta tendrd una pendiente determinada por el material empleado, con un méximo
de 30°. Se admite también la cubierta curva, sin superar la altura que corresponderia a la
cumbrera.

Usos compatibles. Para ser compatible con otros usos debe cumplir la normativa sobre
Actividades Clasificadas y sobre Condiciones acuUsticas en los edificios y de Protecciéon
contra incendios. Cuando se desarrolle en edificios con ofros usos, dispondrd de accesos

independientes, excepto los talleres domésticos situados en la vivienda del propietario.

8.3.3 Uso oficinas-administrativo.-

El uso de oficina comprende todas aquellas actividades administrativas, técnicas vy
burocrdticas de cardcter publico o privado, desarrolladas como actividad principal o
como complementaria de otros usos.

8.3.3.1 Condiciones del uso:

Podrd desarrollarse en locales en edificios de otros usos o en edificios de uso exclusivo. La
zona destinada al publico no podrd servir de paso ni tener comunicacion directa con
ninguna vivienda. La altura libre minima de la zona destinada al publico es de 2.70 m. No

podrd situarse en sétanos.

8.3.4 Uso hosteleria.-

Locales abiertos al publico tales como bares, restaurantes, bares musicales, cafeterias, etc.

8.3.4.1 Condiciones del uso:

Cuando esta actividad se comparta con otros usos en el mismo edificio, el acceso serd
independiente desde la calle. La altura interior minima es de 2,80 m. No podrd situarse en

sétanos salvo espacios destinado a bodega o almacenaje.

8.3.5 Uso hospeddije.-

Todo edificio o parte de él que se dedica al alojamiento temporal de personas: hoteles,
pensiones, hostales, casas de turismo, etc. No se incluyen los campamentos de furismo.

8.3.5.1 Condiciones del uso:

Se observardn las Normas de Clasificacién de Establecimientos Hoteleros y la normativa

sectorial.

8.3.6 Uso comercio y servicios.-

Locales abiertos al publico, destinados a la exposicion y ventas de mercancias o a la
prestacién de servicios privados al publico, de cardcter no administrativo: ultramarinos,
supermercados, entidades financieras...

8.3.6.1 Condiciones del uso:
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Podrd desarrollarse en locales en edificios de otros usos o en edificios de uso exclusivo. La
zona destinada al publico no podrd servir de paso ni tener comunicacion directa con
ninguna vivienda. La altura libre minima de la zona destinada al publico es de 2.70 m. No

podrd situarse en sétanos.

8.4 Uso de equipamiento y dotaciones.-

8.4.1 Espacios libres publicos

Espacios libres publicos es el sistema de espacios destinados a parques, jardines, juegos
infantiles, dreas de ocio, expansion y recreo de la poblaciéon , al aire libre.

8.4.1.1 Condiciones del uso:

Las especies dominantes serdn las autdctonas y especies xerdfitas (adaptadas a medios
secos ).

En los parques y zonas reservadas para este uso y cuya superficie de ordenacion permita la
inscripciéon de un circulo de al menos 6 m de didmetro, se deberd destinar a la plantaciéon
de especies vegetales una superficie no inferior al 50%.

Se establecerd, en la medida de lo posible, para arboles y arbustos, riego por goteo.

Para las bandas longitudinales que bordean carreteras y calles se dard un tratamiento de
adoquines o enlosado, propio del trdnsito exclusivo peatonal y se reservard siempre
superficie para arbolado en dalineacion (siempre fuera del dominio publico en las
carreteras).

En los espacios libres y zonas verdes se podrdn instalar juegos infantiles y el mobiliario

urbano necesario para su correcta dotacion.

8.4.2 Uso equipamientos

El uso de equipamientos es aquel que se desarrolla en los siguientes tipos:

1. Educativo: Colegios, academias, guarderias, etc.

2. Cultural: Bibliotecas, museos, salas de exposiciones, etfc.

3. Religioso: Iglesias, etc.

4, Sanitario-asistencial: Hospitales, ambulatorios, etc. (Excepto consultas privadas de
médicos)

5. Deportivo: Campos de deportes, pistas deportivas, etc.

6. Espectdculos: Cines, teatros, espectdculos deportivos, etc.

7. Oftros Servicios: Oficinas administrativas, Comisarias de policia, guardia civil,

bomberos, cuarteles del ejército, cementerios, mercados, centros de

comunicaciones, etc.
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8.4.2.1 Condiciones del uso:

Los equipamientos cumplirdn las condiciones de las zonas de ordenanza donde se sitUen
(ocupacion, edificabilidad, estéticas, alturas, retranqueos,...) salvo lo establecido en los
apartados siguientes del presente articulo. No obstante, las condiciones estéticas, de
posicion y de altura podrdn alterarse puntualmente, previo visto bueno de la Ponencia

Técnica de la Comisidon de Patrimonio Cultural.

1. Equipamiento educativo
Cumplird las condiciones de las oficinas y las de los distintos usos complementarios de la
actividad principal docente (talleres, deportes, etc.). En edificacion aislada, la ocupacion

maxima serd de un 50% y la edificabilidad de 0,75 m2/m?, pudiendo tener hasta 2 alturas .

2. Equipamiento cultural

Aparte de la reglamentacién especifica que le sea de aplicacién, cumplird las condiciones
de las oficinas, comercio, espectdculos y las de los diferentes usos que complementen all
principal, en los locales donde se desarrollen.

En edificacion aislada, la ocupacién mdéxima serd de un 60% y la edificabilidad de 1 m2/m.2

3. Equipamiento religioso.
Cumplird lo establecido para el equipamiento de espectdculos.
Podrdn disponerse usos complementarios al principal del culto, por ejemplo residencia de

religiosos, que cumplirdn con las condiciones del uso correspondiente.

4, Equipamiento sanitario-asistencial
Cumplird lo establecido para el uso de hospedaje ademds de la normativa sanitaria
especifica de aplicacién. Se incluye en este apartado las residencias de ancianos o de la

tercera edad.

En edificacion aislada, la ocupacién mdxima serd de un 70% y la edificabilidad de 1,2

m2/m?, pudiendo tener hasta tres alturas.

5. Equipamiento deportivo

Usos compatibles. Para ser compatible con otros usos debe cumplir la normativa sobre
Actividades Clasificadas y sobre Condiciones acuUsticas en los edificios y de Proteccion
contra incendios. Cuando se desarrolle en edificios con ofros usos, dispondrd de accesos

independientes.
Cuando la parcela destinada a uso deportivo no sea de edificacidén entre medianeras, la

edificabilidad serd de 0,75 m?/m?, y una ocupacion mdaxima de un 60%, que no incluird las

instalaciones descubiertas.
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Cumplird con la reglamentacion especifica deportiva de aplicacién y con la del
equipamiento de espectdculos, cuando se pueda desarrollar una actividad de este tipo en

el local.

8.5. Uso de transportes y comunicaciones.-

8.5.1 Uso gargje y estacionamiento.

Locales y espacios para la estancia de vehiculos automoviles. Incluye los espacios de
acceso.

8.5.1.1 Condiciones del uso:

Para algunos usos bdsicos se establece un nUmero de plazas de aparcamiento (que
pueden ser privadas), que se resumen en la tabla siguiente: Comercio y servicios en edificio
exclusivo u hosteleria, 1 plaza por cada 100 m2 construidos; Hospedaje, 1 plaza por cada 4
habitaciones; Uso nave industrial y explotacion industrial ganadera, 1 plaza por cada 150
m2 construidos; Equipamientos 1 plaza por cada 150 m2 construidos.

Deberdn resolverse en el interior de la parcela en que se encuentre la edificacién, en suelo
o sétano. El niUmero total de plazas a proveer para una construccidn, serd la suma del que

corresponda a los usos bdsicos que albergue.

8.5.2 Uso viario y comunicacion.

Espacios del movimiento institucionalizado, de cardcter publico, que se destinan al fransito
de personas o al transporte de mercancias. Incluye ademds zonas de estancia vy
celebracién, como las plazas publicas, no incorporadas al sistema de parques y jardines.

8.5.2.1 Condiciones del uso:

Las condiciones serdn las que se derivan de las ya senaladas en estas normas en el capitulo

sobre Normas de Urbanizacién.

8.5.3 Uso infraestructuras vy servicios urbanos.

El uso de servicios urbanos comprende las instalaciones y espacios asociados necesarios
para dotar a las parcelas del suministro de energia, agua, telefonia, saneamiento, recogida
y fratamiento de residuos, etc. Compuesta de elementos aéreos, sin edificacion o con ella.

Las infraestructuras cumplirdn con la reglamentaciéon especifica de las dreas que afecte y

las de las companias suministradoras.

La ejecucidén de las instalaciones infraestructurales, lleva consigo, el establecimiento de las

servidumbres correspondientes y en su caso expropiaciones.
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En suelo urbano, las redes de transporte de los distintos suministros, serdn subterrdneas,
debiendo disponerse en edificaciones cerradas sobre superficie, ejecutadas con las
debidas especificaciones normativas, las instalaciones necesarias de transformacién,

depuracion, control, registro, etc.

Solo en caso de imposibilidad justificada, se admitird el tendido aéreo de las redes aludidas
en el pdrrafo anterior.
Las caracteristicas de cada uno de los distintos servicios se definen en el capitulo sobre

Normas de Urbanizacion.

Nota: En caso de aparecer usos detallados no previstos expresamente en el anterior listado,
se asimilaran al uso global que corresponda, asigndndose la categoria segun las

caracteristicas mds significativas del nuevo uso pormenorizado.

Compatibilidad entre usos bdsicos. Sin perjuicio de lo determinado en los articulos que
definen los usos pormenocrizados, pueden coexistir en un mismo edificio tfodos los usos
bdsicos. En cualquier caso las viviendas dispondrdn de acceso independiente de los otros
USOos.

Cuando se dé integracién de usos en un mismo local; por ejemplo, tienda y obrador,
exposicion 'y venta, las exigencias derivadas de esta normativa se aplicardn
proporcionalmente a la superficie ocupada por cada uno de ellos, si puede cuantificarse;

o al mds exigente en cuanto a régimen de compatibilidades si no es posible hacerlo.
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