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TITULO |: DISPOSICIONES GENERALES

CAPITULO 1. NATURALEZA Y AMBITO DE LA NORMATIVA URBANISTICA

I Art.1.1.1 OBJETO Y AMBITO DE APLICACION

El objeto de la presente Normativa Urbanistica es establecer las condiciones a las que se deberan sujetar
las actuaciones urbanisticas puablicas y privadas que se realicen en el territorio del término municipal de
Navafria.

B Art.1.1.2 DIVISION URBANISTICA DEL TERRITORIO

A los efectos urbanisticos de estas Normas Urbanisticas Municipales, la totalidad del territorio municipal,
se considera dividido en Suelo Urbano y Suelo Rdastico.

Las definiciones y regimenes correspondientes de los distintos tipos se especifican en los Titulos V y VI
de la presente Normativa Urbanistica.

B At 1.1.3 LEGISLACION URBANISTICA

En la presente Normativa Urbanistica se hace referencia a la legislacion urbanistica aplicable en el
momento de su redaccion, a saber:

1. Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
de Suelo y Rehabilitacion Urbana (TRLS)

2. Ley10/1998, de 5 de diciembre, de Ordenacion del Territorio de la Comunidad de Castillay Ledn
Modificada por:

Ley 13/2003, de 23 de diciembre, de medidas econdmicas, fiscales y administrativas

Ley 9/2004, de 28 de diciembre, de medidas econdmicas, fiscales y administrativas

Ley 13/2005, de 27 de diciembre, de medidas financieras

Ley 14/2006, de 4 de diciembre, de modificacion de la Ley 10/1998

Ley 4/2008, de 15 de septiembre, de medidas sobre Urbanismo y Suelo

Ley 3/2010, de 26 de marzo, de modificacion de la Ley 10/1998

Ley 1/2013, de 28 de febrero, de modificacion de la Ley 10/1998

Ley 7/2013, de 27 de septiembre, de Ordenacion, Servicios y Gobierno del Territorio de la
Comunidad de Castillay Ledn

o Ley 7/2014, de 12 de septiembre, de medidas sobre rehabilitacion, regeneracion y renovacion
urbana, y sobre sostenibilidad, coordinacion y simplificacién en materia de urbanismo

O O O O O O O O

3. Ley5/1999, de 8 de abiril, de Urbanismo de Castillay Le6n (LUCyL)
Modificada por:

o Ley 10/2002, de 10 de julio, de modificacion de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de
Castillay Le6n

Ley 21/2002, de 27 de diciembre, de medidas economicas, fiscales y administrativas

Ley 13/2003, de 23 de diciembre, de medidas econdmicas, fiscales y administrativas

Ley 13/2005, de 27 de diciembre, de medidas financieras

Ley 9/2007, de 27 de diciembre, de medidas financieras

Ley 4/2008, de 15 de septiembre, de medidas sobre Urbanismo y Suelo

O O O O O
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o Ley 17/2008, de 23 de diciembre, de medidas financieras y de creacion de la empresa publica
Castilla y Ledn Sociedad Patrimonial y del Ente Publico Instituto de Seguridad y Salud Laboral
de Castillay Ledn

o Ley 9/2010, de 30 de agosto, del Derecho a la Vivienda de la Comunidad de Castillay Leén

o Ley 19/2010, de 22 de diciembre, de medidas financieras y de creacion del ente publico
Agencia de Innovacién y Financiaciéon Empresarial de Castillay Le6n

o Ley 1/2012, de 28 de febrero, de medidas tributarias, administrativas y financieras

o Ley 7/2014, de 12 de septiembre, de medidas sobre rehabilitacion, regeneracién y renovacion

urbana, y sobre sostenibilidad, coordinacién y simplificacién en materia de urbanismo

o Ley 8/2014, de 14 de octubre, por la que se modifica la Ley 11/2003, de 8 de abril, de
Prevencion Ambiental de Castilla y Le6n

o Ley 4/2015, de 24 de marzo, del Patrimonio Natural de Castilla y Ledn

4. Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla y
Le6n (RUCyL)

Modificado por:

o Decreto 99/2005, de 22 de diciembre, por el que se regula la promocion, adquisicion y

arrendamiento protegido de la vivienda joven en Castillay Ledn

Decreto 68/2006, de 5 de octubre, por el que se modifica el Decreto 22/2004, de 29 de enero

Decreto 6/2008, de 24 de enero, de modificacién del Decreto 22/2004, de 29 de enero

Ley 4/2008, de 15 de septiembre, de medidas sobre Urbanismo y Suelo

Decreto 45/2009, de 9 de julio, por el que se modifica el Decreto 22/2004, de 29 de enero

Decreto 10/2013, de 7 de marzo, por el que se modifica el Reglamento de Urbanismo de

Castilla y Le6n en relacion con la Inspeccion Técnica de Construcciones

o Decreto 24/2013, de 27 de junio, por el que se regulan las funciones, composicion y
funcionamiento de las Comisiones Territoriales de Medio Ambiente y Urbanismo y del Consejo
de Medio Ambiente Urbanismo y Ordenacién del Territorio de Castillay Ledn

o Decreto 32/2014, de 24 de julio, por el que se modifica el Decreto 24/2013, de 27 de junio, por
el que se regulan las funciones, composicion y funcionamiento de las Comisiones Territoriales
de Medio Ambiente y Urbanismo y del Consejo de Medio Ambiente, Urbanismo y Ordenacion
del Territorio de Castillay Ledn

o Ley 7/2014, de 12 de septiembre, de medidas sobre rehabilitacion, regeneracion y renovacion
urbana, y sobre sostenibilidad, coordinacion y simplificacion en materia de urbanismo

o Ley 8/2014, de 14 de octubre, por la que se modifica la Ley 11/2003, de 8 de abril, de
Prevencion Ambiental de Castilla y Le6n

O O O O O

5. Orden FOM/1602/2008, de 16 de septiembre, por la que se aprueba la Instruccion Técnica
Urbanistica 1/2008, para la aplicacién del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Le6n tras la
entrada en vigor de la Ley 4/2008, de 15 de septiembre, de Medidas sobre Urbanismo y Suelo.

6. Orden FYM/238/2016, de 4 de abril, por la que se aprueba la Instruccién Técnica Urbanistica 1/2016,
sobre emision de informes previos en el procedimiento de aprobacidon de los instrumentos de
planeamiento urbanistico.

7. Orden de 28 de noviembre de 1996, de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion de Territorio
de la Junta de Castilla y Ledn, por la que se aprueban las Normas Subsidiarias de Planeamiento
Municipal con &mbito provincial de Segovia (BOCyL 10 de diciembre de 1996).

Modificado por:
o Decreto 39/2003, de 3 de abril, por el que se aprueba la Modificacion de las Normas
Subsidiarias de Planeamiento Municipal con ambito provincial de Segovia.
B Art.1.1.4 VIGENCIA
Lo contenido en los documentos que integran las presentes Normas Urbanisticas Municipales, entrara en

vigor una vez haya sido aprobado definitivamente por la Comisién Territorial de Urbanismo y al dia
siguiente de su publicacién en el Boletin Oficial de Castilla y Ledn.

NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE NAVAFRIA NORMATIVA URBANISTICA



Su vigencia sera indefinida, sin perjuicio de lo dispuesto en el art. 56 de la LUCyL/99 y 167 del RUCyL.

I At 1.1.5 REVISION Y SUSTITUCION

La revision del presente instrumento de planeamiento, vendra motivada por la elecciéon de un modelo
territorial distinto, por la aparicién de nuevas circunstancias de caracter demografico o econémico o por el
agotamiento de su capacidad.

La aprobacién definitiva de la revisién producira la sustitucién integra del instrumento revisado, segin se
indica en el articulo 57 de la LUCyL/99 y 168 del RUCyL.

Cuando la complejidad del desarrollo urbanistico o la capacidad y necesidad de gestién del municipio lo
hiciera necesario, se debera proceder a la sustitucién de las presentes Normas Urbanisticas Municipales
por el instrumento de planeamiento adecuado.

En cuanto a determinaciones y procedimiento, se ajustard a lo dispuesto en los articulos 50 a 54 de la
LUCyLy 76 a 116 y 149 a 162 del RUCYL.

Dada la dinamica edificatoria del municipio, no es previsible el agotamiento del modelo propuesto y del
suelo vacante clasificado, salvo que factores de dinamizacién externos, turisticos, llevaran al desarrollo de
iniciativas de segunda residencia.

I Art. 1.1.6 MODIFICACIONES

Toda alteracién de las determinaciones contenidas en las presentes Normas, se considerard como
modificacion de las mismas, excepto en las que se haga mencién expresa, y por lo tanto requerira
tramitacion igual a la de aquellas, con las excepciones y precisiones contempladas en el articulo 58 de la
LUCYyL y 169 a 173 del RUCYL.

I Art.1.1.7 SUPLETORIEDAD

En todo aquello no consignado, contemplado o dispuesto explicitamente en la presente Normativa
Urbanistica, ser4 de aplicacion lo establecido en la LUCyL, RUCyL, LS y el resto de la legislacion
urbanistica aplicable, sin perjuicio del cumplimiento de cuanta legislacién vigente sea de aplicacion.

B Art. 1.1.8 ORDEN DE PRIORIDAD DE LAS DETERMINACIONES CONTENIDAS EN LAS
NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES

En caso de contradiccidn entre los distintos documentos que integran las presentes Normas Urbanisticas
Municipales, el orden de prevalencia seré el siguiente:

1.- Memoria Vinculante.

2.- Normativa Urbanistica.

3.- Catélogo de Elementos Protegidos
4.- Catélogo y Normativa Arqueoldgica
5.- Planos de Ordenacion

Dentro del presente documento, Normativa Urbanistica, el orden de prevalencia seré el siguiente: Titulo V,
Titulo VI, Titulo VII, Titulo I, Titulo I, Titulo lll'y Titulo IV.

Al mismo tiempo, en el presente documento el orden de prevalencia de la documentacién sera:
1.- Texto escrito.
2.- Cuadros resumen.

3.- Esquemas gréficos.

En todo caso, como norma general, debe atenderse a la solucion de la que se derive una mayor
proteccion del medio ambiente y del patrimonio cultural, una mayor provisién de dotaciones urbanisticas
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publicas y una menor edificabilidad.

B Art. 1.1.9 DETERMINACIONES DE ORDENACION GENERAL

Las presentes Normas Urbanisticas Municipales establecen las siguientes determinaciones de
Ordenacién General:

1. Objetivos y propuestas de ordenacion para todo el término municipal, compatibles con las normativas
sectoriales, los instrumentos de ordenacion del territorio y el planeamiento de los municipios
limitrofes.

2. Clasificaciéon del suelo del término municipal en las clases definidas en el Titulo V y VI, y sus
correspondientes categorias.

3. Sistemas Generales o Dotaciones urbanisticas publicas al servicio de toda la poblacion: vias publicas,
servicios urbanos, espacios libres publicos, equipamientos y espacios protegidos, sobre terrenos de
cualquier clase y categoria de suelo, sin que ello afecte a su clasificacion.

4. Catalogo de elementos protegidos.

5. En Suelo Urbano No Consolidado, caso de existir, la delimitacion de sectores, la densidad méaxima y
minima, los usos predominantes y, en su caso, los usos compatibles y prohibidos, los sistemas
generales y otras dotaciones urbanisticas incluidas, en su caso, y los plazos para establecer la
ordenacion detallada, la densidad méaxima de edificacion.

6. En Suelo Rdstico, las normas de proteccion que se establezcan en cada categoria para mantener la
naturaleza rastica del suelo, proteger el Medio Natural y asegurar el caracter aislado de las
construcciones, calificacion de usos como permitidos, sujetos a autorizacion o prohibidos y
parametros y condiciones de los mismos.

7. Aquellas otras de caracter potestativo que expresamente se sefialan en los articulos correspondientes

El resto de las determinaciones incluidas en las presentes Normas Urbanisticas Municipales se entienden

de Ordenacion Detallada.

B Art. 1.1.10 AFECCIONES SECTORIALES
En el término municipal estan presentes las siguientes afecciones sectoriales:
e Carreteras.

Sera de aplicacion la siguiente legislacion sectorial:

o Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de carreteras.

o Real Decreto 1812/1994, de 2 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento General de
Carreteras

o Ley 10/2008, de 9 de diciembre, de carreteras de Castillay Ledn

o Decreto 45/2011, de 28 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Carreteras de Castilla
y Ledn.

En aplicacion de la legislacion sectorial citada, se tendran en cuenta, para el uso y defensa de las
carreteras del término municipal las siguientes distancias:

o Linea de Dominio Publico: a 3 metros a cada lado de las vias, medidos horizontalmente y
perpendicularmente al eje, desde la arista exterior de la explanacion.

o Linea de Servidumbre: a 8 metros a cada lado de las vias, medidos horizontalmente y
perpendicularmente al eje, desde la arista exterior de la explanacion.

o Linea de Afeccion: a 50 metros a cada lado de la Nacional N-110 y a 30 metros a cada lado del
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resto de las vias, medidos horizontalmente y perpendicularmente al eje, desde la arista exterior
de la explanacion.

o Linea de Edificacién o de Limitacion a la Edificabilidad: a 25 metros a cada lado de la N-110 y a
18 metros del resto de las vias, medidos horizontalmente y perpendicularmente al eje, desde la
arista exterior de la calzada mas proxima.

Las medidas protectoras aplicables en cada una de las bandas antes indicadas son las reflejadas en
los articulos 28 a 33 de la Ley 37/2015 de 29 de septiembre, de Carreteras del Estado y articulos 22 a
26 de la Ley 10/2008, de 9 de diciembre de carreteras de la Comunidad de Castillay Ledn.

En todo caso, entre la linea limite de edificacién y la carretera queda prohibido cualquier tipo de obra
de construccién, reconstruccion o ampliacion, a excepcion de las que resultaren imprescindibles para
la conservacion y mantenimiento de las construcciones existentes. Los cerramientos entre el borde
exterior de la zona de servidumbre y la linea limite de edificacion Unicamente podran ser diafanos.

Cualquier tipo de actuacion que se pretenda ejecutar en las zonas antes referidas requerird
autorizacion previa del Ministerio de Fomento, la Consejeria de Fomento, o de la Diputacion Provincial,
en funcién del Organo Titular de la carretera en cuestion. En suelo urbano sera preceptivo informe
vinculante para las actuaciones a realizar en la zona de dominio publico.

Fuera de los tramos urbanos, queda prohibido realizar publicidad en cualquier lugar visible desde la
zona de dominio publico de la carretera.

Seré de obligado cumplimiento lo establecido en la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, de Ruido y la
Ley 5/2009, de 4 de junio, del Ruido de Castilla y Ledn. Por ello, con caracter previo al otorgamiento
de licencias de edificacion deberan llevarse a cabo los estudios correspondientes de determinacion de
los niveles sonoros esperables asi como la obligatoriedad de establecer limitaciones a la edificabilidad
o de disponer los medios de proteccion acustica imprescindibles, en caso de superarse los umbrales
recomendados.

No podran concederse nuevas licencias de construccion de edificaciones destinadas a viviendas, usos
hospitalarios, educativos o culturales si los indices de inmision medidos o calculados incumplen los
objetivos de calidad acustica que sean de aplicacion a las correspondientes areas acusticas.

Las Normas Urbanisticas no contemplan la construccién de ninglin nuevo acceso a la carretera o
cambio de uso. No obstante, en su caso, la apertura de nuevos accesos a la carretera nacional como
la reordenacion de los existentes debera someterse a la Normativa Técnica de la Direccion General de
Carreteras (O.M. de 16 de diciembre de 1997) y deberé ser objeto de autorizacion expresa.

En los tramos urbanos, las lineas de edificacidon se especifican, en su caso, en los propios planos de
ordenacion.

Todas las canalizaciones para los diferentes servicios, abastecimiento de agua, saneamiento y
alcantarillado, conducciones de energia eléctrica y alumbrado publico, telecomunicaciones, gas, etc.,
deberan ir por las aceras en las travesias y resto de tramos urbanos.

Las zanjas para la instalacién de las conducciones de los distintos servicios, en los cruces de
carretera, deberan rellenarse, al menos, con 50 cm. de hormigén en masa HM-20, dejando los 4 6 5
cm. superiores para el extendido y compactado de una capa mezcla bituminosa hasta la rasante
definitiva del pavimento.

e Patrimonio Cultural

Sera de aplicacion lo establecido en la legislacién sectorial correspondiente y, en especial:
ESTATAL
o Ley 16/1985, de 25 de junio del Patrimonio Histérico Espafiol, (BOE de 29 de junio), su

desarrollo en el Decreto 111/1986, de 10 de enero y el Reglamento de dicha Ley 620/1987, de
10 de abril (BOE de 13 de mayo).
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o Real Decreto 111-1986, de desarrollo parcial de la Ley 16/1985, del Patrimonio Histérico

Espariol
o Decreto de 22 de abril de 1949 sobre proteccion de los castillos espafioles
o Decreto 571/1963, de 14 de marzo, sobre proteccion de los escudos, emblemas, piedras

heraldicas, rollos de justicia, cruces de término y piezas similares de interés histérico-artistico
AUTONOMICA

o Ley 12/2002, de 11 de julio, de Patrimonio Cultural de Castilla y Leon.

o Decreto 37/2007, de 19 de abril, por el que se aprueba el Reglamento para la Proteccién del
Patrimonio Cultural de Castilla y Le6n.

o Ley 8/2004, de 22 de diciembre, de modificaciéon de la Ley 12/2002 de Patrimonio Cultural de
Castillay Leon.

o Decreto 29/1984 de 2 de agosto, por el que se ponen bajo la proteccion de la Comunidad
Auténoma de C y L los “horreos” y “pallozas” existentes en su ambito territorial.

Red Natura 2000

Sera de aplicacion lo establecido en la legislacion sectorial correspondiente y, en especial:
ESTATAL

o Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad.

o Real Decreto 139/2011, de 4 de febrero, para el desarrollo del Listado de Especies Silvestres
en Régimen de Proteccion Especial y del Catalogo Espafiol de Especies Amenazadas.

AUTONOMICA
o Ley 4/2015, de 24 de marzo, del Patrimonio Natural de Castillay Leén.
o Decreto 57/2015, de 10 de septiembre, por el que se declaran las zonas especiales de

conservacion y las zonas de especial proteccion para las aves, y se regula la planificacion
basica de gestidn y conservacion de la Red Natura 2000 en la Comunidad de Castilla'y Ledn.

o Orden FYM/775/2015, de 15 de septiembre, por la que se aprueban los Planes Basicos de
Gestion y Conservacion de la Red Natura 2000 en la Comunidad de Castilla y Leon.

o Acuerdo 15/2015, de 19 de marzo, de la Junta de Castilla y Ledn, por el que se aprueba el Plan
Director para la Implantacién y Gestion de la Red Natura 2000 en Castilla 'y Leo6n.

En Navafria se localizan la ZEC - ES4160109 y la ZEPA — ES0000010 — Sierra de Guadarrama.

Para todos aquellos proyectos que al amparo de lo dispuesto en las presentes Normas Urbanisticas,
puedan llegar a ser autorizados dentro del Lugar Red Natura 2000, sera de obligado cumplimiento lo
dispuesto en el articulo 45.4 de la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la
Biodiversidad.

Por ello, cualquier Plan, Programa o Proyecto que, sin tener relacion directa con la gestion del lugar o
sin ser necesario para la misma, pueda afectar de forma apreciable al Espacio Protegido, ya sea
individualmente o en combinacidon con otros planes o proyectos, se someterd a una adecuada
evaluacion de sus repercusiones en el lugar, que se realizar4 de acuerdo con lo establecido en la
legislacién basica estatal y en las normas adicionales de proteccién establecidas por la Comunidad
Autdnoma, teniendo en cuenta los objetivos de conservacion de dicho lugar.

Vias Pecuarias

Seréa de aplicacion lo establecido en la legislacion sectorial correspondiente y, en particular:

ESTATAL

o Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias

o Orden MAM/69/2004,de 13 de enero, relativa a la aprobacién del deslinde de la via pecuaria

denominada «Cafiada Real Soriana Occidental» a su paso por los términos municipales de
Navafria, Aldealengua de Pedraza, Gallegos, Matabuena y Arcones, en la Provincia de Segovia

NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE NAVAFRIA NORMATIVA URBANISTICA



13

o Orden de 26 de marzo de 2002, de la Consejeria de Medio Ambiente, relativa a la aprobacién
de la clasificacion de las Vias Pecuarias del término municipal de Navafria en la provincia de
Segovia

En dicha Orden de 26 de marzo de 2002, se establece la siguiente clasificacién de Vias Pecuarias en
el término municipal: Cafiada Real de Extremadura a Soria, Colada de Navafria a Gallegos o Colada
de Ventorro Magullo, Colada de Molino El Diente, Vereda de Pedraza, Colada La Mateja, y Colada de
El Bosque.

Son usos autorizables los usos tradicionales que, siendo de caracter agricola y no teniendo naturaleza
juridica de ocupacion, puedan ejercitarse en armonia con el transito ganadero. Del mismo modo se
entenderan autorizables los usos recreativos y de esparcimiento al aire libre tales como, paseo,
practica de senderismo, cabalgada y desplazamiento deportivo sobre vehiculos no motorizados e
instalaciones auxiliares desmontables.

En aplicacion del art 16 de la Ley citada, se consideran compatibles con la actividad pecuaria los usos
tradicionales que, siendo de caracter agricola y no teniendo la naturaleza juridica de la ocupacion,
puedan ejercitarse en armonia con el transito ganadero.

Las comunicaciones rurales y, en particular, el desplazamiento de vehiculos y maquinaria agricola
deberan respetar la prioridad del paso de los ganados, evitando el desvio de éstos o la interrupcion
prolongada de su marcha.

Con caréacter excepcional y para uso especifico y concreto, las Comunidades Auténomas podran
autorizar la circulacion de vehiculos motorizados que no sean de caracter agricola, quedando
excluidas de dicha autorizacion las vias pecuarias en el momento de transitar el ganado y aquellas
otras que revistan interés ecoldgico y cultural.

Seran también compatibles las plantaciones lineales, cortavientos u ornamentales, cuando permitan el
transito normal de los ganados.

En aplicacion del art 16, se consideran usos complementarios de las vias pecuarias el paseo, la
practica del senderismo, la cabalgada y otras formas de desplazamiento deportivo sobre vehiculos no
motorizados siempre que respeten la prioridad del transito ganadero.

Podrén establecerse sobre terrenos de vias pecuarias instalaciones desmontables que sean
necesarias para el ejercicio de estas actividades conforme a lo establecido en el Art. 14 de la citada
Ley.

Cuando algunos usos en terrenos de vias pecuarias puedan suponer incompatibilidad con la
proteccion de ecosistemas sensibles, masas forestales con alto riesgo de incendio, especies
protegidas y practicas deportivas tradicionales, las Administraciones competentes podran establecer
determinadas restricciones temporales a los usos complementarios.

e Cauces publicos.

Seré de aplicacion lo establecido en la legislacién sectorial correspondiente y, en especial:
ESTATAL

o Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio por el que se aprueba el Texto Refundido de la
Ley de Aguas y sus modificaciones.

o Reglamento del Dominio Publico Hidraulico (RDPH) de 11 de abril de 1986 y sus
modificaciones.

o Real Decreto 1/2016, de 8 de enero, por el que se aprueba la revision de los Planes
Hidrolégicos de las demarcaciones hidrograficas del Cantabrico Occidental, Guadalquivir,
Ceuta, Melilla, Segura y Jucar, y de la parte espafiola de las demarcaciones hidrogréficas del
Cantabrico Oriental, Mifio-Sil, Duero, Tajo, Guadiana y Ebro. Anexo IV: Disposiciones
normativas del Plan Hidrolégico de la parte espafiola de la Demarcacion Hidrografica del Duero.
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AUTONOMICA

o Ley 6/1992 de 18 de diciembre sobre Proteccion de los Ecosistemas Acuéticos y de Regulacion
de la Pesca en Castilla y Ledn y sus modificaciones.

Para la planificaciéon y posterior realizacion de las obras en cauces se tendra en cuenta todo lo
previsto en el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico de 11 de abril de 1986 (R.D.P.H.), relativo a
la mejora de las caracteristicas hidraulicas del cauce y margenes (en especial el art. 14 y los
Capitulos 1 y 11l del Titulo I1). Por ello, la realizacién de cualquier obra que pueda afectar a los cauces
gue discurren por el término municipal o que se encuentren dentro de la zona de policia, requiere la
preceptiva autorizacion del Organismo de Cuenca, por lo que sera obligatorio solicitar dicha
autorizacion, tanto en Suelo Urbano como en Suelo Rustico (articulos 6 y 77 del Texto Refundido de
la Ley de Aguas, Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, y articulos 9, 72, 78 y siguientes del
Real Decreto 849/1986, de 11 de abril por el que se aprueba el RDPH).

Los limites del Suelo Urbano respetan en toda su longitud los cauces publicos y sus zonas de
servidumbre. Con caracter general, tanto el cauce como su zona de servidumbre, se clasifican como
suelo Rustico de Proteccién Natural, segin lo apuntado en el articulo 6.4.5.

Sera de aplicacion lo dispuesto en los articulos 9 y 14 del Real Decreto 849/1986, de 11 de abril por
el que se aprueba el RDPH, donde se establecen las limitaciones a los usos permitidos en la zona de
flujo preferente y en las zonas o terrenos inundables, tanto en suelo rdstico como en suelo urbano no
consolidado o urbanizable.

En todo lo relativo a obras de paso y drenaje longitudinal y transversal de vias de comunicacion, se
haran los célculos hidrologicos e hidraulicos correspondientes teniendo como base la vigente
Instruccion de Carreteras 5.2-1C, “Drenaje Superficial”, aprobada por OM de 14 de mayo de 1990.

En lo relativo a los posibles usos del suelo del suelo admisibles en las zonas inundables, se estara a
lo recogido en el capitulo 3.12.3.2 Criterios Técnicos” y en el apartado 3.12.4.2.1 “Ordenacién de
zonas inundables” del conocido como Libro Blanco del Agua, publicado por el Ministerio de Medio
Ambiente en el afio 1998.

Se respetaran las servidumbres legales y en particular las de uso publico de 5 m. en la margen,
establecidos en los arts. 6 y 7 del citado R.D.P.H. Se prohibe la construccién de edificaciones en las
zonas de alcance de las avenidas, y de granjas y estercoleros a menos de 100 m. de los cauces
publicos.

Se llevaran a cabo todas las actuaciones necesarias para solucionar los problemas de vertidos, por lo
que se procedera a la limpieza de las fosas sépticas existentes, remitiendo su justificacion al
Organismo de Cuenca, asi como el correspondiente proyecto de ejecucion de las nuevas
infraestructuras de depuracion junto con la Declaracion General de Vertido

Se tendran en cuenta las siguientes obligaciones en materia de vertidos:

o Atendiendo a lo dispuesto en el articulo 20.c de la Ley 4/2008, de 15 de septiembre, de
medidas sobre urbanismo y suelo de Castilla y Leén, que modifica la Ley 5/1999 de Urbanismo
de Castilla y Leodn, en el desarrollo del Suelo Urbano, las redes de servicios, entre ellas el
saneamiento, deberdn conectarse a los sistemas generales municipales, que en caso de
necesidad, deberan ser ampliadas o reforzadas para asegurar su funcionamiento.

o El control y autorizacion de los vertidos a la red de saneamiento municipal corresponde al
Ayuntamiento, segun dispone el articulo 101 del Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio,
por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Aguas. Para lo cual el Ayuntamiento de
Cayuela podra elaborar y aprobar una ordenanza municipal de vertidos para una correcta
regulacion y control de los vertidos de origen industrial que se realicen a la red de saneamiento
municipal

o Para los vertidos que se vayan a realizar fuera de la red de saneamiento municipal, y en
consecuencia, realizados a elementos del Dominio Publico Hidraulico, se debera contar con un
sistema de depuracion y deberan obtener con caracter previo la correspondiente autorizacion
de vertido de la Confederacién Hidrografica del Duero, segun se establece en el articulo 245 y
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siguientes del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico (R.D. 606/2003, de 23 de mayo, BOE
de 6 de junio)

Previamente al desarrollo de los distintos ambitos y en funcién de las necesidades, el Ayuntamiento
solicitara a la Confederacion Hidrografica del Duero la modificacion de caracteristicas de la concesion
existentes, o bien solicitar4 nuevas concesiones de acuerdo con lo sefialado en los articulos 123 6
124 del RDPH.

La proteccion del Dominio Publico Hidraulico y de la Calidad de las Aguas, se regulara de acuerdo a
lo establecido en la Vigente Ley de Aguas, y el Reglamento de Dominio Publico Hidraulico.

En especial, se contemplaran los articulos siguientes del RDPH:
o Art.234

Queda prohibido con caracter general y sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 100 de la Ley
de Aguas:

Q Efectuar vertidos directos o indirectos que contaminen las aguas.

Q Acumular residuos sélidos, escombros o sustancias, cualquiera que sea su naturaleza y el
lugar que se depositen, que constituyan o puedan constituir un peligro de contaminacion de
las aguas o degradacion de su entorno.

Q Efectuar acciones sobre el medio fisico o bioldgico afecto al agua que constituyan o puedan
constituir una degradacion del mismo.

e Art.245. Autorizaciones de vertido

Toda actividad susceptible de provocar la contaminacion o degradacion del Dominio Publico
Hidraulico y, en particular, el vertido de aguas y de productos residuales susceptibles de
contaminar las aguas continentales requiere autorizacion administrativa.

Se consideran vertidos, segun la Ley de Aguas, los que se realicen directa o indirectamente en
los cauces, cualquiera que sea la naturaleza de éstos, asi como los que se lleven a cabo en el
subsuelo o sobre el terreno, balsas o excavaciones, mediante evacuacion, inyeccion o depdsito.

El procedimiento para obtener dicha autorizacion administrativa, viene determinado en el art. 246
y siguientes del RDPH.

e Art. 259. Establecimiento de instalaciones industriales (incluidas las ganaderas)

Las autorizaciones administrativas sobre establecimiento, modificacibn o traslado de
instalaciones o industrias que originen o puedan originar vertidos se otorgaran condicionadas a la
obtencidn de la correspondiente autorizacion de vertido.

Las autorizaciones de vertido, que se tramitaran segun lo dispuesto en el articulo 246, tendran en
todo caso el caracter de previas para la implantacion y entrada en funcionamiento de la industria
0 actividad que se trata de establecer, modificar o trasladar, y en cualquier caso, precederan a
las licencias que hayan de otorgar las autoridades locales.

Para la planificacion y posterior realizacion de las obras en cauces se tendra en cuenta todo lo

previsto en el RDPH, relativo a la mejora de las caracteristicas hidraulicas del cauce y margenes
(en especial el articulo 14 y los Capitulos Il y 11l del Titulo II).

e Redes de transporte de energia eléctrica

Seré de aplicacion la siguiente legislacién sectorial:

ESTATAL
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o Ley 24/2013, de 26 de diciembre, del Sector Eléctrico,

o R.D. 1955/2000, de 1 de diciembre, por el que se regulan las actividades de transporte,
distribucion, comercializacién, suministros y procedimientos de autorizacion de instalaciones de
energia eléctrica

o Real Decreto 337/2014, de 9 de mayo, por el que se aprueban el Reglamento sobre
condiciones técnicas y garantias de seguridad en instalaciones eléctricas de alta tension y sus
Instrucciones Técnicas Complementarias ITC-RAT 01 a 23.

o Real Decreto 223/2008, de 15 de febrero, por el que se aprueba el Reglamento sobre
condiciones técnicas y garantias de seguridad en lineas eléctricas de alta tension y sus
instrucciones técnicas complementarias (ITC-LATO1 a 09.

De acuerdo con el articulo 158 del RD 1955/2000 antes citado, la servidumbre de paso aéreo de
energia eléctrica comprendera

a) Elvuelo sobre el predio sirviente

b) El establecimiento de postes, torres o apoyos fijos para la sustentacion de los cables conductores
de energia eléctrica e instalacion de puestas a tierra de dichos postes, torres o apoyos fijos.

c) El derecho de paso o acceso para atender al establecimiento, vigilancia, conservacion,
reparacion de la linea eléctrica y corte de arbolado, si fuera necesario

d) La ocupacion temporal de terrenos u otros bienes, en su caso, necesarios a los fines indicados
en el apartado anterior

En todo caso, y para la lineas eléctricas aéreas, queda limitada la plantacién de arboles y prohibida la
construccion de edificios e instalaciones industriales en la franja definida por la proyeccion sobre el
terreno de los conductores extremos en las condiciones mas desfavorables, incrementada con las
distancias reglamentarias a ambos lados de dicha proyeccion.

El calculo de la proyeccion y la distancia reglamentaria se realiza segun lo prescrito en el Reglamento
sobre condiciones técnicas y garantias de seguridad en lineas eléctricas de alta tensidon y sus
instrucciones técnicas complementarias (ITC-LATO1 a 09, aprobado por Real Decreto 223/2008, de 15
de febrero).

Por otro lado, en aplicacion del articulo 5 de la Ley 54/1997, de 27 de noviembre, del Sector Eléctrico,
la planificacién de las instalaciones de transporte y distribucion de energia eléctrica cuando éstas se
ubiquen o discurran en suelo no urbanizable, debera tenerse en cuenta en el correspondiente
instrumento de ordenacion del territorio.

Asimismo, y en la medida en que dichas instalaciones se ubiquen en cualesquiera categoria de suelo
calificado como urbano o urbanizable, dicha planificacion debera ser contemplada en el
correspondiente instrumento de ordenacion urbanistica, precisando las posibles instalaciones,
calificando adecuadamente los terrenos y estableciendo, en ambos casos, las reservas de suelo
necesarias para la ubicacion de las nuevas instalaciones y la proteccién de las existentes.

Gasoducto
Seréa de aplicacion la siguiente legislacion sectorial:
ESTATAL

o Ley 34/1998, de 7 de octubre, del Sector de Hidrocarburos

o Ley 8/2015, de 21 de mayo, por la que se modifica la Ley 34/1998, de 7 de octubre, del Sector
de Hidrocarburos

o Reglamento de Redes y Acometidas de Combustibles Gaseosos (OM de 18 de noviembre de
1974)

El término municipal de Navafria se ve afectado por las infraestructura energética basica, competencia
de la Direccion General de Politica Energética y Minas del Ministerio de Industria, correspondiente al
Gasoducto “Ramal a Segovia” cuyo titular es ENAGAS

Respecto del gasoducto se estara a las siguientes determinaciones:
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o No se efectuaran trabajos de arada, cava u otros analogos a una profundidad superior a los 50
cm en una franja de terreno de 4 metros (2+2) a lo largo de la traza de las canalizaciones.

o Queda asimismo prohibido plantar arboles o arbustos de raiz profunda a una distancia inferior a
2 metros a contar desde el eje del trazado del gasoducto a uno y otro lado del mismo.

o No se permitird levantar edificaciones o construcciones de cualquier tipo aunque tengan
caracter provisional o temporal, ni efectuar acto alguno que pueda dafiar o perturbar el buen
funcionamiento, la vigilancia, conservacion y reparaciones necesarias, en su caso, del
gasoducto y sus elementos anejos, a una distancia inferior a 5 m del eje del trazado del mismo,
a uno y otro lado de las mismas.

o Segun el articulo 69, apartado 4 del RD 1434/2002, de 27 de diciembre, la realizacion de
cualquier obra que afecte a la zona de servidumbre de las conducciones de transporte, asi
como de cruzamientos de instalaciones de otros servicios con dichas conducciones o cualquier
otra afeccién a la zona de servidumbre de las mismas, deberan ser solicitadas al Area de
Industria y Energia de la Subdelegacion del Gobierno, que previo informe requerido a la
empresa titular de las canalizaciones, resolverd en relacién con el otorgamiento de los
correspondientes permisos, fijando las medidas de seguridad que correspondan.

e Cementerio

Sera de aplicacion la siguiente legislacion sectorial:

AUTONOMICA

o Decreto 16/2005, de 10 de febrero, por el que se regula la policia sanitaria mortuoria en la
Comunidad de Castillay Ledn

o Disposicion Adicional Primera del Decreto 45/2009, de 9 de julio, por el que se modifica el

Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de
Castilla y Leon.

En el exterior de los cementerios las edificaciones de cualquier tipo, asi como las reconstrucciones o
ampliaciones de edificaciones existentes respetaran una banda de 15 metros de ancho, medidos a
partir del perimetro exterior de los mismos y en la cual no podra autorizarse ninguna nueva
construccion, salvo las destinadas a usos funerarios.

NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE NAVAFRIA NORMATIVA URBANISTICA



18

NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE NAVAFRIA NORMATIVA URBANISTICA



19

TITULO II: CONDICIONES GENERALES
DE LOS USQOS

Las condiciones de los usos determinan las diferentes exigencias a cumplir para cada uso en concreto y
se entenderan complementarias de las condiciones generales fijadas en el Titulo Il y de las particulares
de las zonas del Titulo V.

CAPITULO 1: USO RESIDENCIAL

El uso residencial se puede desarrollar en viviendas y en residencias comunitarias.

SECCION PRIMERA: VIVIENDA

I ~rt.2.1.1 CLASES DE VIVIENDA

El uso de vivienda se puede desarrollar de dos formas:

1.

Vivienda unifamiliar, que es aquella en la que por cada parcela de terreno, existe una vivienda, bien
exenta, bien adosada en uno o dos de sus lados a otra edificacion.

Vivienda colectiva, que es aquella que se agrupa con otras, horizontal o verticalmente,
compartiendo accesos y otros espacios comunes. Dentro de la vivienda colectiva, cabe diferenciar el
apartamento, por sus especiales caracteristicas de superficie y programa.

I ~t.2.1.2 CONDICIONES DE LA VIVIENDA

Aparte de las condiciones de calidad, higiene, dotaciones, servicios, seguridad y estéticas fijadas en el
Titulo Il de esta Normativa Urbanistica, las viviendas cumpliran lo siguiente:

1

Se prohiben las viviendas interiores, considerandose interior toda vivienda que no disponga de,
como minimo, una de sus piezas vivideras (salén, dormitorio) abiertos a alguno de los siguientes
espacios:

. Via publica o espacio libre publico
o Espacio libre privado:

o Directamente enfrentado a via o espacio libre publico

o No enfrentado directamente a via o espacio libre publico, pero con una superficie igual o
superior a 200 m2 en el que podra inscribirse un circulo de 12 m de didmetro tangente al
eje del hueco de la pieza considerada y que podra reducirse a 9 metros siempre que se
incremente de manera inversamente proporcional la superficie del espacio libre privado

Programa

Las viviendas contardn como minimo con un vestibulo, una cocina, un salén-comedor, un bafio, un
dormitorio doble o dos individuales y un armario empotrado.

Se llama vivienda minima a aquella que cuenta con el programa del parrafo anterior y una superficie
util no inferior a 40 mz2.

El vestibulo podra pertenecer al mismo espacio que el salon-comedor, pero manteniendo una
separacion, de altura completa o no, que permita seguir identificandolo como tal. La cocina podra
incorporarse al salén-comedor, siempre que se garantice la adecuada extraccion de humos del
recinto y cuente con las entradas de aire fresco correspondientes al combustible empleado en el
hogar.
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Los apartamentos contardn como minimo con un bafio y una pieza que sirva de salén-comedor,
cocina y dormitorio. La superficie Gtil del apartamento sera superior a 30 metros cuadrados.

En ningun caso se considerara el apartamento a efectos de vivienda minima a la que se haga
referencia en los articulos de la presente Normativa Urbanistica.

Las viviendas contaran con un tendedero protegido de las vistas exteriores, 0 en su defecto contaran
con las tomas necesarias para la instalaciéon de una maquina secadora.

3.  Superficies utiles minimas de las piezas

Vestibulo: 1,5 m?, con lado minimo 1,10 m.

Cocina: 5 m2, con lado minimo de 1,60 m.

Cocina-comedor: 8 m?, con lado minimo de 2,10 m.

Salon-comedor: 14 m?, con lado minimo de 2,50 m. y circulo inscrito de 3,00 m. de diametro.
Salén-comedor-cocina: 16 m?, e iguales condiciones que el salon-comedor.

Bafio: 3 m?, con bafiera o ducha, lavabo, bidé e inodoro.

Dormitorio doble: 10 mz, con lado minimo de 2,50 m.

Dormitorio individual: 6 m2, con lado minimo de 2,00 m.

Armarios: 0,25 m? por cada cama, contando una para los dormitorios de menos de 8 m? y dos para
los de mas de 10 m?, y fondo minimo de 0,50 m.

Pasillos, en tramos de hasta 90 cm. de longitud, su ancho minimo sera de 80 cm. Para longitudes
superiores serd de 90 cm., admitiendo estrecharse hasta 70 cm. en tramo no superior a 30 cm.
Tendedero: 2m?, protegido de vistas exteriores.

4.  Altura libre interior
La altura libre en las viviendas sera de 2,50 m. como minimo en mas de un 70% de la superficie de
las piezas, pudiéndose reducir a 2,20 m. en la totalidad de la superficie de pasillos, bafios y cocinas

en los que se disponga falso techo.

En espacios bajo cubierta inclinada, sélo se permitiran dependencias vivideras siempre y cuando
estén vinculados a la vivienda que esta debajo y no constituya vivienda independiente.

La altura libre minima sera de 1,50 m. siempre y cuando en mas del 50% de la superficie del espacio
la altura sea superior a 2,50 m.

5. Anchura de los huecos de paso
La anchura de las hojas de las puertas de las viviendas sera como minimo de 82,5 cm. en entrada,
72,5 cm. en todas las piezas y en bafio principal y de 62,5 cm. en aseo y bafio principal de viviendas
unifamiliares.

6. Dotacion de aparcamiento
Se establece la siguiente dotacion minima de plazas de aparcamiento, que debera resolverse en el
interior de las respectivas parcelas: 1 plaza de aparcamiento por vivienda mas 1 plaza por cada 100
m? construidos de otros usos.
El Ayuntamiento podra eximir a las viviendas unifamiliares del casco antiguo del cumplimiento de

estos estandares, por imposibilidad técnica o inadecuacion a las tipologias tradicionales, lo cual
debera venir convenientemente justificado en el proyecto de ejecucion.

SECCION SEGUNDA: RESIDENCIA COMUNITARIA
B Art.2.1.3 CONDICIONES DE LAS RESIDENCIAS COMUNITARIAS
Las residencias comunitarias, son aquellos edificios o locales destinados a residencia permanente de

personas, generalmente sin vinculos familiares, en los que comparten espacios para el desarrollo de la
vida diaria que, en el caso de las viviendas, son privativos de cada una (residencias de ancianos,
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residencias de estudiantes, residencias religiosas, casas-cuartel de la Guardia Civil, etc..).

Aparte de la legislacion hotelera que les sea de aplicacion en su caso, cumpliran las condiciones
expuestas para las viviendas cuando su superficie no rebase los 500 m2, y cuando fuera superior a esa
cifra se aplicaran las condiciones de alojamiento turistico establecidas en el articulo 2.3.9 de esta
Normativa Urbanistica.

En todo caso les sera de aplicacion lo dispuesto en el articulo 2.4.2, “Condiciones del uso equipamiento”,
dependiendo del tipo de equipamiento a que correspondan.

CAPITULO 2: USO INDUSTRIAL

I At 221 DEFINICION Y CLASIFICACION

Por uso industrial se entiende aquel que transforma las materias primas para producir otros productos, los
almacena, repara o distribuye.

Se consideran incluidos en este uso:

1. Industria, que son aquellos establecimientos que se dedican a la obtencién, transformacion o
manipulaciéon de materias.

2. Almacenes, que son los establecimientos destinados a la conservacion, guarda y distribucion de las
materias, primas o elaboradas, a otras industrias 0 mayoristas.

3. Talleres artisticos, de artesania y de reparacion o tratamiento de productos para el publico,
directamente o a través de otros.

4. Industria agropecuaria, Las destinadas al almacenaje, garaje y depdsito de maquinaria agricola,
primer tratamiento y distribuciéon de productos agrarios y estabulacién, cria y engorde de ganado. Se
distinguen, concretamente, los siguientes tipos:

o  Naves de estabulacion del ganado, granjas y fines complementarios, Instalaciones para cria o
guarda de animales domésticos, Picaderos.

o  Almacenes de produccion agricola, de aperos y maquinaria agropecuaria, y depdsito y garaje
de maquinaria agricola.

o Industrias destinadas al primer tratamiento de los productos agropecuarios de una explotacion.

A efectos de definir la compatibilidad de los establecimientos industriales y almacenes, con respecto a
otros usos, se clasifican en tres categorias, con arreglo a sus caracteristicas y dimensiones y en
coherencia a lo establecido en el Texto Refundido de la Ley de Prevencion Ambiental de Castilla y Leon,
aprobado por Decreto legislativo 1/2015, de 12 de noviembre.

. 12 categoria: Actividades o instalaciones compatibles con el uso residencial, sometidas a
Comunicacion Ambiental, y definidas en el Anexo Ill del Texto Refundido de la Ley de Prevencion
Ambiental de Castillay Ledn.

. 22 categoria: Actividades o instalaciones cuya condicion de compatibilidad con el uso residencial
necesita ser justificada y evaluada, sometidas a Autorizacion Ambiental, y definidas en el Anexo Il
del Texto Refundido de la Ley de Prevencién Ambiental de Castilla'y Ledn.

. 3% Categoria: Actividades o instalaciones que deban quedar sometidas al régimen de Licencia
Ambiental, de acuerdo con lo establecido reglamentariamente y en la normativa sectorial,
susceptibles de ocasionar molestias considerables y de alterar las condiciones de salubridad, de
causar dafios al medio ambiente o de producir riesgos para las personas o bienes, que no estén
sometidas al tramite de evaluacion de impacto ambiental ordinaria por no estar incluidas en los
supuestos previstos en la normativa basica estatal, asi como aquellas que estén sujetas, de acuerdo
con lo dispuesto en la citada normativa y en esta ley, a evaluacion de impacto ambiental simplificada
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y en el informe de impacto ambiental se haya determinado que el proyecto no debe someterse a
evaluacion de impacto ambiental ordinaria.

B /\rt.2.2.2 CONDICIONES DEL USO INDUSTRIAL

Aparte de las condiciones generales establecidas en el Titulo Ill de esta Normativa Urbanistica y de la
normativa sectorial de aplicacién, dependiendo de la actividad de la industria, seran de cumplimiento las
siguientes determinaciones:

1.

Aseos.
Se cumplira lo establecido en la Ordenanza General de Seguridad e Higiene en el Trabajo.

Escaleras
Las escaleras tendran un ancho minimo de 1,00 m.

Altura libre
La altura libre minima sera de 3,00 m.

Ventilacion e iluminacion
Los locales contaran con las instalaciones de ventilacién e iluminacion adecuadas para garantizar un
namero de renovaciones del aire y el nivel de iluminacién adecuada a la actividad que se desarrolle.

Emisiones y residuos
Se observaran las condiciones de higiene ambiental establecidas en el Titulo Il de esta Normativa
Urbanistica y las determinadas para compatibilidad con usos no industriales.

Espacios libres
No se permitira el almacenaje de productos en los espacios libres de parcela, pudiendo destinarse
estos a aparcamiento, jardin o muelle de carga.

Proteccion contra fuego

Las edificaciones industriales entre medianeras, resolverdn en si mismas las medidas de proteccién
contra fuego establecidas en el Reglamento de Seguridad contra Incendios en los Establecimientos
Industriales y contaran siempre con la posibilidad de acceso a su fachada de los equipos de
extincion de incendios, debiendo mantenerse los accesos a los interiores de parcela previstos en la
citada normativa.

Dotacién de aparcamiento
Se establece la siguiente dotacion minima de plazas de aparcamiento, que debera resolverse en el
interior de las respectivas parcelas: 1 plaza por cada 100 m2 construidos.

I At. 2.2.3 COMPATIBILIDAD CON OTROS USOS

Para que el uso industrial sea compatible con otros usos deberan cumplirse las siguientes condiciones:

1.

No se permitirdn actividades consideradas como molestas, insalubres, nocivas o peligrosas por el
Reglamento correspondiente, que no cuenten con las medidas correctoras adecuadas.

Se cumpliran las condiciones de higiene ambiental establecidas en el Titulo 1ll de esta Normativa
Urbanistica.

No se emitirdn gases nocivos, vapores de olor desagradable, humos o particulas en proporciones
superiores a las marcadas por esta Normativa Urbanistica y la normativa sectorial correspondiente.

No se utilizardn elementos explosivos, inflamables, toxicos o irritantes para el vecindario sin las
autorizaciones administrativas pertinentes.

Se cumplirdn las condiciones del Cédigo Técnico de la Edificacién referidas al aislamiento acustico
de los edificios.
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Cuando la actividad se desarrolle en edificio de uso exclusivo para este fin y colindante con otro de
distinto uso, se dispondra una camara de aire de 5 cm. de separacién entre los muros de ambas
edificaciones, rellena de material absorbente acustico, de tal forma que no exista ningln punto de
contacto entre ellas, ni siquiera en cimentacion.

Esta camara podra estrangularse en su contacto con el plano de fachada hasta 2 cm. como minimo,
sellandose la junta con los materiales aislantes adecuados.

Cuando la actividad se desarrolle en edificio con otros usos, dispondran de accesos independientes
y siempre se situaran por debajo de cualquier vivienda.

Se exceptuan del cumplimiento de esta condicion, los talleres domésticos situados en la vivienda del
propietario.

Las operaciones de carga y descarga se realizaran sin producir molestias al vecindario.

Los usos agricolas se consideran compatibles con el uso residencial, en tanto cumplan las
condiciones anteriormente expuestas y las impuestas por la normativa sectorial.

I Art.2.2.4 TALLERES DOMESTICOS EN LA VIVIENDA DEL PROPIETARIO

Los talleres instalados en las viviendas de los propietarios, cumplirdn todas las condiciones del uso
industrial, ateniéndose, en cuanto al nimero y dotacion de los aseos, a lo que disponga la vigente
Ordenanza General de Seguridad e Higiene en el Trabajo.

CAPITULO 3: USO TERCIARIO

El uso terciario se divide en:

a)
b)
c)
d)
e)

Oficinas

Salas de reunién
Alojamiento Turistico
Comercial

Servicios.

SECCION PRIMERA: OFICINAS

I ~t. 2.3.1 DEFINICION Y CLASIFICACION

El uso de oficinas comprende todas aquellas actividades administrativas, técnicas y burocraticas de
caréacter publico o privado, desarrolladas como actividad principal o como complementaria de otros usos.

Podréa desarrollarse en locales en edificios de otros usos o en edificios de uso exclusivo.

I ~t. 2.3.2 CONDICIONES DEL USO DE OFICINAS

Aparte de las condiciones generales establecidas en el Titulo Il de esta Normativa Urbanistica, los locales
destinados a estos usos cumpliran con las siguientes:

1.

2.

En caso de estar situados en edificios con otros usos, dispondran de accesos independientes,
excepto en despachos profesionales en la vivienda del propietario.

La altura libre minima seré de 2,50 m, salvo indicacién contraria en normativa sectorial.
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3. Se estara a lo dispuesto en la Ordenanza General de Seguridad e Higiene en el Trabajo en cuanto a
la dotacion de aseos y resto de condiciones.

4.  Los aseos no abriran directamente sobre los locales, debiendo disponerse un anteaseo en el que se
podra situar el lavabo.

5. Se prevera una dotacién de aparcamientos minima, asimilable a la establecida para los
establecimientos comerciales individuales especializados en equipamiento de la persona y del hogar,
segun los términos fijados en el articulo 9.b de la Norma Técnica Urbanistica sobre Equipamiento
Comercial de Castilla y Le6n, aprobada por Decreto 28/2010, de 22 de julio, que debera resolverse
en el interior de las respectivas parcelas.

B /1t.2.3.3 COMPATIBILIDAD CON EL USO RESIDENCIAL

Para que el uso oficinas sea compatible con el uso residencial, se observaran las condiciones expresadas

en el articulo 2.2.3 de esta Normativa Urbanistica, y la actividad se desarrollard en superficie igual o

inferior a 500 m2.

B /1t 2.3.4 DESPACHOS PROFESIONALES EN LA VIVIENDA DEL PROPIETARIO

Podréan instalarse despachos profesionales en las viviendas de los titulares.

Cumpliran la normativa de la vivienda y la que le corresponda Segin el Reglamento General de Seguridad
e Higiene en el Trabajo.

SECCION SEGUNDA: SALAS DE REUNION PARA EL OCIO

B Art. 2.3.5 DEFINICION Y CLASIFICACION
El uso de salas de reunion para el ocio, engloba a todas aquellas actividades de relacion de las personas
en su tiempo de ocio, tales como locales de hosteleria (restaurante, salon de banquetes, cafeteria, bar),
salas recreativas (casinos, salas de bingo), espectaculos publicos (salas de fiesta, discotecas, salas de
baile), y salas de reunidn (salones de asociaciones culturales, de vecinos, deportivas).

Podré desarrollarse en locales situados en edificios con otros usos o en edificios exclusivos para él.

B /\rt. 2.3.6 CONDICIONES DE LAS SALAS DE REUNION PARA EL OCIO
Seran de aplicacion las siguientes condiciones:
= Se estara a lo dispuesto en la normativa sectorial en vigor, y en especial al Decreto 12/2016, de
21 de abril, por el que se regulan los establecimientos de restauracion en la Comunidad de
Castillay Ledn.
= Cuando la actividad se comparta con otros usos en el mismo edificio, el acceso a la sala de
reunién seré independiente desde la calle, siempre que el local no esté vinculado directamente

al uso principal, en cuyo caso se podra producir el acceso desde vestibulo comun.

= Los pasillos accesibles por el piblico y las escaleras, si las hubiera, tendran una anchura
minima de 1,20 m.

= La altura libre interior minima de los locales sera la establecida en la normativa sectorial, no
siendo inferior a 2,7 m.

= Ladotacion de aseos sera la establecida en la Ordenanza General de Seguridad e Higiene en el
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Trabajo.

= Los aseos no abrirdn directamente sobre los locales, debiendo disponerse un anteaseo en el
gue se podra situar el lavabo.

=  Cumpliran con lo establecido, en su caso, en el Reglamento General de Policia de Espectaculos
Publicos y Actividades Recreativas.

= Se establece la siguiente dotacién minima de plazas de aparcamiento: 1 plaza de aparcamiento
por cada 50 m2 construidos.

B /rt. 2.3.7 COMPATIBILIDAD CON EL USO RESIDENCIAL

Para que las salas de reunién para el ocio sean compatibles con el uso residencial, se observaran las
condiciones expresadas en el articulo 2.2.3 de esta Normativa Urbanistica y demas normativa sectorial de
aplicacion.

SECCION TERCERA: ALOJAMIENTO TURISTICO

I At 2.3.8 DEFINICION

El servicio de alojamiento turistico consiste en la prestacion de hospedaje de forma temporal, a cambio de
contraprestacion econdmica, a las personas desde un establecimiento abierto al pdblico en general, con o
sin otros servicios de caracter complementario.

No tendran la consideracion de servicio de alojamiento turistico, las actividades de alojamiento que tengan
fines institucionales, sociales, asistenciales, laborales; las que se realizan en las instalaciones juveniles o
cualquier otra que se lleve a cabo en el marco de programas de la administracion publica dirigidos a
colectivos necesitados de especial proteccion.

Segun la clasificacién establecida en el articulo 30 de la Ley 14/2010, de 9 de diciembre, de Turismo de
Castilla y Leon, la actividad de alojamiento turistico se podra ejercer en los siguientes establecimientos::

= Alojamiento hotelero (hotel, hotel apartamento, motel, hostal, pension.

= Alojamiento de turismo rural (hotel rural, posada, casa rural).

= Apartamento turistico.

= Camping.

= Albergue en régimen turistico.

= Cualquier otro establecimiento de alojamiento turistico que se determine reglamentariamente.

Podran desarrollarse en locales de los edificios o en edificios exclusivos para este fin.

B Art.2.3.9 CONDICIONES DEL USO ALOJAMIENTO TURISTICO

Aparte de las condiciones generales establecidas en el Titulo 11l de esta Normativa Urbanistica, y de la
normativa sectorial de aplicacion, dependiendo del tipo de establecimiento, serdn de cumplimiento las
siguientes determinaciones:

1. Las dimensiones de las piezas que integren las habitaciones, cumpliran con las minimas
establecidas para vivienda en el articulo 2.1.2 de esta Normativa Urbanistica.

2. En cuanto a la dotacidn de aseos en los locales de uso publico, se estara a lo establecido legislacion
sectorial.

3.  Se observaran las condiciones establecidas en el Decreto 65/2015, de 8 de octubre, por el que se

regulan los establecimientos turisticos de alojamiento hotelero en la Comunidad de Castilla y Ledn,
Decreto 75/2013, de 28 de noviembre, por el que se regulan los establecimientos de alojamiento de
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turismo rural en la Comunidad de Castilla y Ledn, Decreto 52/2008, de 10 de julio, por el que se
regula la ordenacion de los albergues de la Comunidad de Castilla y Leén, y Decreto 9/2017, de 15
de junio, por el que se regulan los establecimientos de alojamiento en la modalidad de Camping en
la Comunidad de Castillay Ledn.

4, Para el uso alojamiento turistico se precisara una dotacién minima de aparcamiento segun la
normativa sectorial antes mencionada, que debera resolverse en el interior de las respectivas
parcelas.

SECCION CUARTA: COMERCIAL

B At. 2.3.10 DEFINICION

Tienen la consideracion de establecimientos comerciales los locales y las construcciones de caracter fijoy
permanente, destinados al ejercicio regular de actividades comerciales, ya sea de forma continuada o en
dias y temporadas determinados, siempre y cuando dispongan de las correspondientes licencias.

Seré de aplicacion lo dispuesto en Decreto Legislativo 2/2014, de 28 de agosto, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Comercio de Castilla y Ledn y el Decreto 28/2010, de 22 de julio, por el que
se aprueba la Norma Técnica Urbanistica sobre Equipamiento Comercial de Castillay Ledn.

B At 2311 CLASIFICACION

Los establecimientos comerciales pueden ser de caracter individual o colectivo. Los establecimientos
comerciales de caracter colectivo son los integrados por un conjunto de establecimientos comerciales
individuales o de puntos de venta diferenciados, situados en uno o varios edificios que se hayan
proyectado de forma conjunta, y en los que concurran elementos o servicios comunes para los
establecimientos o puntos de venta que los integran.

De acuerdo con su actividad y en funcion de su oferta, los establecimientos comerciales individuales se
clasifican en:

a) Establecimiento especializado en bienes de consumo cotidiano: superficie de venta al publico
superior al 50% destinada a la venta de productos de alimentacion, drogueria y perfumeria.

b) Establecimiento especializado en equipamiento de la persona y del hogar. Aquél que presenta una
superficie de venta al publico superior al 50% destinada a la venta de productos del textil, cuero,
calzado, complementos, deporte, juguetes, bricolaje, ferreteria, decoracion, jardineria,
electrodomésticos, electronica, soportes audiovisuales e informatica.

C) Establecimiento especializado en sectores con caracteristicas singulares: venta de los siguientes
productos: materiales de construccién, maquinaria industrial, vehiculos y muebles.

De acuerdo con su formato y a lo establecido en el articulo 14 del Texto Refundido de la Ley de Comercio
de Castillay Leon, los establecimientos comerciales pueden ser de caracter individual o colectivo:

1.— Establecimientos comerciales individuales:
a) Comercio tradicional. Denominados popularmente como tiendas, son aquellos establecimientos

comerciales independientes que cuentan con una superficie reducida y que estan dotados de un
sistema de venta asistida.

b) Autoservicio. Establecimiento comercial especializado en bienes de consumo cotidiano, con una
superficie de venta inferior a 500 m2 y que cuenta con un sistema de venta en libre servicio.

c) Supermercado. Establecimiento comercial especializado en bienes de consumo cotidiano, con
predominio de alimentacién y superficie de venta al publico entre 500 y 2.000 m2.
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d) Hipermercado. Establecimiento comercial especializado en bienes de consumo cotidiano que, con
predominio de alimentacion, supera los 2.000 m2 de superficie de venta al publico.

e) Gran Almacén. Establecimiento comercial especializado en equipamiento de la persona y del hogar,
que ofrece una amplia gama comercial organizada por departamentos con venta asistida y cuya
superficie de venta al publico suele ser superior a 10.000 m2.

f) Gran Superficie Especialista. Establecimiento comercial especializado en equipamiento de la
persona y el hogar, cuya superficie de venta al publico es superior a 1.000 m2.

g) Establecimiento de descuento duro. Establecimientos comerciales en régimen de autoservicio que,
generalmente con un tamafio pequefio o mediano, se caracterizan por utilizar en su gestién féormulas
de venta agresivas.

Establecimientos comerciales colectivos:

Integrados por un conjunto de establecimientos comerciales individuales o de puntos de venta
diferenciados, situados en uno o varios edificios compartiendo imagen o servicios comunes y
proyectados conjuntamente, con independencia de que las respectivas actividades comerciales se
realicen de forma empresarialmente independiente

a) Mercado Municipal. Conjunto de establecimientos minoristas, fundamentalmente de alimentacion,
agrupados en un edificio de titularidad municipal, con servicios comunes.

b) Centro comercial y de ocio. Conjunto de establecimientos independientes proyectados y
gestionados unitariamente, e integrados en una edificacibn compartiendo imagen y elementos
comunes.

El acceso a cada uno de los establecimientos se efectla desde una zona comin de transito peatonal
cubierta e interior. Generalmente contiene uno o varios grandes o medianos establecimientos
comerciales como foco de atraccién y una mezcla de la oferta renovable que agrupa servicios,
comercio minorista, restauracion y ocio.

c) Parque comercial y de ocio. Conjunto de establecimientos independientes proyectados y
gestionados unitariamente, integrados en una o varias edificaciones compartiendo elementos
comunes, y que se desarrollan de forma uniforme o diferida en el tiempo.

El acceso a cada uno de los establecimientos se efectla desde el exterior, normalmente desde una
zona de transito rodado y aparcamiento comun. Suele agrupar grandes y medianos establecimientos
comerciales.

d) Galeria comercial. Conjunto de pequefios establecimientos independientes proyectados y
gestionados unitariamente a los que se accede desde una zona comin de transito peatonal
generalmente cubierta e interior. Puede constituir un establecimiento colectivo independiente
comunmente situado en los bajos o sétanos de edificaciones, o bien formar parte de un
establecimiento colectivo mayor.

I Art. 2.3.12 CONDICIONES DEL USO COMERCIAL

Aparte de las condiciones generales establecidas en el Titulo Cuarto de esta Normativa Urbanistica,
seran de aplicacion las condiciones generales de las salas de reunién para el ocio, enunciadas en el
articulo 2.3.6 de esta Normativa Urbanistica, con las siguientes precisiones:

La superficie de venta sera de 4 m? como minimo, y no servira de paso a otros locales, excepto en
locales situados en la propia vivienda del propietario.

La altura libre interior minima de los locales podra reducirse a 2,70 m. en locales de superficie de
venta inferior a 9 m?.

Se prevera una dotacion de aseos de las siguientes caracteristicas:
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Hasta 100 m2, un inodoro y un lavabo

Por cada 200 m2 mas o fraccién, se aumentara un inodoro y un lavabo

A partir de los 100 m2 se instalaran con absoluta independencia para sefioras y caballeros

A partir de los 600 m2 se instalara un aseo para usuarios con movilidad reducida

En cualquier caso, estos servicios no podran comunicar directamente con el resto de los locales
y, por lo tanto, deberan instalarse con un vestibulo o zona de aislamiento.

o En establecimientos colectivos podran compartirse los aseos, manteniendo el numero y
condiciones con referencia a la superficie total

O O O O O

= Se preverda una dotacion de aparcamientos minima, segun los términos fijados en el Decreto
28/2010, de 22 de julio, por el que se aprueba la Norma Técnica Urbanistica sobre Equipamiento
Comercial de Castillay Leén, que debera resolverse en el interior de las respectivas parcelas.

=  En caso de contradiccion, entre los valores derivados de la aplicacion de la normativa sectorial, y los
de aplicacion de las Normas Urbanisticas, prevalecera lo dispuesto en aquella.

Para que el uso comercial sea compatible con el uso residencial, se observaran las condiciones
expresadas en el articulo 2.2.3 de esta Normativa Urbanistica.

SECCION QUINTA: SERVICIOS
I At 2.3.13 DEFINICION

Tienen la consideracién de servicios el conjunto de actividades que buscan responder a una 0 mas
necesidades de un cliente diferentes a la provision de bienes fisicos.

I At. 2.3.14 CONDICIONES DEL USO SERVICIOS

Los locales con uso servicios que cuenten con acceso independiente desde la via publica o acceso
comun con otros usos no residenciales, se regularan segun lo dispuesto para el uso comercio en su
categoria de “establecimiento individual de comercio tradicional”.

Los locales con uso servicios que cuenten con acceso desde zonas comunes de edificios residenciales se
regularan segun lo dispuesto para el uso oficinas en su categoria de “Despachos Profesionales”.

CAPITULO 4: USO DOTACIONES URBANISTICAS

El uso dotaciones urbanisticas engloba todas las siguientes actividades:

a) Vias publicas

b)  Servicios urbanos

c) Espacios libres publicos
d) Equipamientos

Las vias publicas es el sistema de espacios e instalaciones asociadas, delimitados y definidos por sus
alineaciones y rasantes, y destinados a la estancia, relacién, desplazamiento y transporte de la poblacion
asi como al transporte de mercancias, incluidas las plazas de aparcamiento ordinarias y las superficies
cubiertas con vegetacién complementarias del viario.

Las condiciones que deben cumplir las vias publicas, servicios urbanos y espacios libres piblicos se
especifican en el Titulo IV, Condiciones Generales de la Urbanizacion.

Cumpliran lo especificado en la Ley 3/1998, de 24 de junio, sobre Accesibilidad y Supresién de Barreras

en la Comunidad de Castilla y Ledn y en el Decreto 217/2001, de 30 de agosto, por el que se aprueba el
Reglamento que la desarrolla.
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B Art. 2.4.1 DEFINICION Y CLASIFICACION DE LOS EQUIPAMIENTOS

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

CoNoGOhA®WNRE

Educativo: Colegios, academias, guarderias, etc.

Cultural: Bibliotecas, museos, salas de exposiciones, etc.

Religioso: Iglesias, sinagogas, mezquitas, etc.

Sanitario: Hospitales, cementerios, ambulatorios, etc. (Excepto consultas privadas de médicos)
Social-asistencial: centros sociales y de la tercera edad

Deportivo: Campos de deportes, pistas deportivas, etc.

Espectaculos: Cines, teatros, espectaculos deportivos, etc.

Administrativo: Oficinas administrativas, Comisarias de policia, guardia civil.

Otros Servicios: Bomberos, Cuarteles del ejército, Centros de comunicaciones, etc.

Se consideran incluidas las plazas de aparcamiento anejas y las superficies cubiertas con vegetacion
complementarias de los equipamientos.

I Art.2.4.2 CONDICIONES DEL USO EQUIPAMIENTO

A efectos de los deberes de cesion y urbanizacion, solo los de titularidad publica tienen caracter de
dotaciones urbanisticas publicas.

Los equipamientos cumplirdn las condiciones de las zonas de ordenanza donde se sitlen (ocupacion,
edificabilidad, estéticas, alturas, retranqueos,...) y las de la normativa sectorial de aplicaciéon, segun la
naturaleza de los mismos, prevaleciendo estas Ultimas en caso de contradiccion.

1.

Equipamiento educativo o docente

Cumplira las condiciones de las oficinas y las de los distintos usos complementarios de la actividad
principal docente (talleres, deportes, etc.). Se consideran incluidas en este apartado las residencias
de estudiantes si bien Unicamente las de titularidad publica podran considerarse a los efectos del
cumplimiento de las cesiones minimas fijadas por la Ley y el Reglamento de Urbanismo. Cumplira la
reglamentacion especifica del Ministerio de Cultura.

Aparecen grafiados en los planos de Ordenacién correspondientes con las siglas EQ-E.
Equipamiento cultural

Aparte de la reglamentacion especifica que le sea de aplicacion, cumplira las condiciones de las
oficinas, comercio, espectaculos y las de los diferentes usos que complementen al principal, en los
locales donde se desarrollen.

Aparecen grafiados en los planos de Ordenacion correspondientes con las siglas EQ.T.
Equipamiento religioso

Cumplird lo establecido para el equipamiento de espectaculos. Podran disponerse usos
complementarios al principal del culto, por ejemplo residencia de religiosos, que cumpliran con las
condiciones del uso correspondiente.

Aparecen grafiados en los planos de Ordenacion correspondientes con las siglas EQ.L.

Equipamiento sanitario

Cumplira lo establecido para el uso de hospedaje ademas de la normativa sanitaria especifica de
aplicacion.

Se consideran incluidos en esta categoria las residencias de ancianos o de la tercera edad y los
cementerios del término municipal, que cumpliran lo especificado en el Decreto 16/2005, de 10 de
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febrero, por el que se regula la policia sanitaria mortuoria en la Comunidad de Castilla y Leon.
Aparecen grafiados en los planos de Ordenacién correspondientes con las siglas EQ.S.

5. Equipamiento social y asistencial
Se consideran incluidas en esta categoria los centros sociales y de la tercera edad. Cumplira con las
condiciones establecidas para el uso el uso de hospedaje y las de los diferentes usos que
complementen al principal, en los locales donde se desarrollen.
Aparecen grafiados en los planos de Ordenacién correspondientes con las siglas EQ-A.

6. Equipamiento deportivo
Podréa desarrollarse en edificio en el que existan otros usos siempre que cumpla con las condiciones
del articulo 2.2.3 de esta Normativa Urbanistica. Cumplira con la reglamentacién especifica deportiva
de aplicacién y con la del equipamiento de espectaculos, cuando se pueda desarrollar una actividad
de este tipo en el local.
Aparecen grafiados en los planos de Ordenacion correspondientes con las siglas EQ.D.

7. Equipamiento de espectaculos
Cumplira con las condiciones establecidas para el uso de salas de reunidn para el ocio.
Aparecen grafiados en los planos de Ordenacion correspondientes con las siglas EQ-O.

8. Equipamiento administrativo.

Oficinas administrativas, comisarias de policia, guardia civil, incluidas las casas-cuartel, bomberos,
cuarteles del ejército, mercados, centros de comunicaciones, etc.

Cumplirén las normativas Especificas de aplicacion y la de los usos enunciadas en esta Normativa
Urbanistica, cuando fueran asimilables a ellos, por ejemplo, las oficinas administrativas, cumpliran la
reglamentacion del uso de oficinas, los mercados la del uso comercial, etc.

Aparecen grafiados, en su caso, en los planos de Ordenacion correspondientes con las siglas EQ-M.

9.  Equipamiento servicios.

Las condiciones de los servicios publicos seran las de la zona donde se ubiquen, pudiendo
modificarse puntualmente para adaptarse a las particulares condiciones de cada una de las
actividades, previo visto bueno de la Ponencia Técnica de la Comisién Territorial de Urbanismo.

Aparecen grafiados en los planos de Ordenacidn correspondientes con las siglas EQ-V.

Respecto de la Dotacion de aparcamiento, se establece una dotacion minima de 1 plaza de aparcamiento
por cada 100 m2 construidos del uso principal.

CAPITULO 5: TRANSPORTES Y COMUNICACIONES

B Art. 2.5.1 DEFINICION Y CLASIFICACION
El uso de transporte y comunicaciones se desarrolla en los siguientes tipos:
1. Garajes y Aparcamientos

2. Gasolineras.
3. Estaciones de autobuses
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Se considera prohibida en todo el Término Municipal la instalacién de Centros de Tratamiento y Reciclaje
de vehiculos.

B Art. 2.5.2 CONDICIONES DE LOS GARAJES Y APARCAMIENTOS

Cabra diferenciar entre garaje privado y aparcamiento publico.

Se cumpliran las siguientes condiciones, excepto en el caso de vivienda unifamiliar:

1.

10.

11.

12.

13.

La plaza de aparcamiento tendra, como minimo, las siguientes dimensiones dependiendo del tipo de
vehiculo del que se trate:

Automovil 450 m. x 2,20 m.
Furgoneta 6,00 m. x 2,50 m.
Camién 9,50 m. x 3,20 m.

A efectos de computo de la superficie total que incluya la necesaria para acceso y maniobra se
considerara a razén de 20 m? (tiles por plaza.

No se considerara plaza de aparcamiento aquel espacio que, aun cumpliendo con las dimensiones
establecidas no cuente con fécil acceso al mismo.

La altura libre minima sera de 2,00 m. en elementos de cuelgue, siendo de 2,25 m. en el resto del
forjado de techo.

Las rampas de acceso no sobrepasaran una pendiente del 18% en tramos rectos ni un 14% en
curvas y tendran un ancho minimo de 3,00 m.

En el acceso a los garajes se dispondra una plataforma de pendiente maxima 6% y 5,00 m. de largo
por 3,00 m. de ancho como minimo.

En edificios cuya alineacion de fachada coincida con la de parcela, dicha plataforma se ubicara
dentro del edificio, pudiendo ser interior o exterior en el caso de edificaciones retranqueadas.

Serd de aplicacion lo contenido en el CTE-SI o Reglamento de seguridad contra incendios en
establecimientos industriales, segun el caso.

Los sumideros de los garajes estaran conectados a una arqueta separadora de grasas.

No se permitird la situacion de acceso a garajes en puntos de la via publica donde pueda
obstaculizar la circulacion de los vehiculos o representar un peligro para la misma.

Los garajes anexos a los talleres, cumplirdn ademas las condiciones del uso industrial.

Los aparcamientos publicos podran realizarse en los laterales de las vias, en las que se reservara
una franja de 2,20 m. a este fin o0 en areas expresamente delimitadas.

En cumplimiento de la Ley 3/1998, de 24 de junio, de la JCyL, sobre Accesibilidad y Supresion de
Barreras, las edificaciones de uso publico contaran con plazas reservadas para vehiculos de
transporte de personas con discapacidad, en proporcion de 1 por cada 40 o fraccion adicional.
Cuando el numero de plazas alcance a 10, se reservara al menos 1.

Las dimensiones de estas Ultimas plazas seran las contenidas en el punto 1 del presente articulo, a
las que se le afiadira un “area de acercamiento”, que sera de 1,20 m. de ancho si es contigua a uno
de los lados mayores de la plaza (4,50 x 3,40, dimensiones totales) o de 1,50 m. cuando lo sea a uno
de los lados menores (6,00 x 2,20, dimensiones totales).

Respecto de las dotaciones de aparcamiento citadas en cada uno de los usos antes especificados, se
consideran exentos de la reserva de aparcamientos los siguientes casos:
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=  Edificios incluidos en el catalogo de elementos protegidos

= Actuaciones de rehabilitacion que no conlleven el vaciado de la parcela

= En caso de manifiesta dificultad constructiva de cumplimiento de los indices de aparcamiento
sefialados en dichos articulos, lo que habra de justificarse adecuadamente en el Proyecto Técnico
que se presente para la obtencion de la preceptiva Licencia

I /t. 2.5.3 CONDICIONES DE LAS GASOLINERAS

Las gasolineras no podran situarse en colindancia con ninguna edificacién y cumpliran las condiciones de
la normativa especifica de aplicacion, ademas de la de uso industrial.

En suelo urbano, y al margen de lo especificado para cada una de las zonas de ordenanza, podra
edificarse un maximo de 50 m2 en superficie cerrada y cubierta y un maximo de 100 m?2 de superficie
cubierta no cerrada.

La edificacion sera de una planta y no sobrepasara en superficie cerrada los 4 m. a cornisa y los 7 m. en
el resto.

I /rt. 254 CONDICIONES DE LAS ESTACIONES DE AUTOBUSES

Cumpliran las condiciones de la normativa sectorial especifica de aplicacién, con la del uso de salas de
reunion para el ocio y la de los distintos usos que aglutine, oficinas, garaje, etc.

Su emplazamiento sera tal que los autobuses no tengan que atravesar el nacleo urbano para salir de él 'y
no entorpezcan el normal trafico.

No sobrepasaran una edificabilidad de 1 m2/m?2 sobre la superficie de la parcela, y una ocupacién méxima

de la superficie cerrada del 60 %, y en total con la abierta del 70%. Su altura sera de una planta e inferior
a 4,00 m. a cornisa.
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TITULO lll: 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.

A estas condiciones generales habra que afadir las particulares, que para cada zona regula el Titulo V.

CAPITULO 1. DIMENSION Y FORMA

Son las condiciones que regulan las caracteristicas métricas y volumétricas de la edificacion y la parcela.

SECCION PRIMERA: CONDICIONES DE LA PARCELA

I ~t.3.1.1 DEFINICION. TIPOS DE PARCELA

Es la superficie de terrenos legalmente conformada o dividida, que puede ser soporte de aprovechamiento
en las condiciones previstas en estas Normas. Las condiciones de la parcela son las que debe reunir para
ser edificable.

Las parcelas podran ser rasticas o urbanas, dependiendo de si se encuentran dentro o fuera del perimetro
delimitado de Suelo Urbano definido en los planos de Ordenacién de las presentes Normas Urbanisticas
Municipales, en funciéon de que cumplan o no con los requisitos legales necesarios para ser clasificadas
como urbanas.

El cumplimiento de estos requisitos confiere el caracter de urbanos a los terrenos préximos a las vias
publicas, por lo que las parcelas de gran fondo pueden ser atravesadas por la linea de la delimitacion,
considerandose divididas a efectos urbanisticos en una parcela urbana, de la linea hacia el interior, y otra
rustica de la linea hacia el exterior.

B Art.3.1.2 LINDEROS. SUPERFICIE

Son las lineas perimetrales que establecen los limites de una parcela y la separan de las colindantes.

1. Eslindero frontal, el que delimita la parcela en su contacto con las vias publicas.
2. Linderos laterales son los restantes, llamandose trasero al opuesto al frontal.

Dimensiones maximas o minimas de linderos, son las que establezcan estas normas para uno o varios
linderos de la parcela.

Se entiende por superficie de la parcela, la dimension de la proyeccion sobre plano horizontal del area
encerrada por los linderos.

Superficie bruta es la original de la parcela conforme a los datos que consten en el Registro de la
Propiedad y en el Catastro y los que resulten de su medicion real.

Superficie neta es aquella que no esté reservada para la ubicacion de las dotaciones urbanisticas
publicas.
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B /. 3.1.3 ALINEACIONES
Se definen las siguientes:
1. Alineacioén exterior:

Es la linea sefialada por el Planeamiento que separa los terrenos de uso y dominio publico
destinados a vias publicas de las parcelas destinadas a otros usos.

Se denomina Alineacién Oficial la que se determina en los Planos de Ordenacién de las presentes
Normas Urbanisticas Municipales que puede coincidir o no con la existente actualmente.

2. Alineacion interior:

Es la linea sefialada por el Planeamiento, en su caso, para establecer la separacién entre la parte de
la parcela ocupable por la edificacion y la que debe permanecer libre.

B At 314 PARCELA MINIMA

Parcela minima es aquella que se fija a través de la determinacion de una superficie o dimension de sus
linderos minimos, para que se puedan autorizar sobre ella los usos permitidos por el planeamiento
urbanistico.

Las parcelas de dimension igual o inferior a la minima seran indivisibles. Esta condicién debera quedar
reflejada en la inscripcion de la finca en el Registro de la Propiedad.

No podran realizarse segregaciones (fisicas o juridicas) de fincas en parcelas de superficie o dimension
de linderos inferiores a los establecidos como definicién de parcela minima.

Excepcionalmente, las parcelas actualmente existentes que no cumplan con las condiciones establecidas
de parcela minima, podran considerarse como tales. La condicidon de parcela existente se acreditara
mediante inscripcion registral, certificacion catastral u otra documentacion valida legalmente

Las parcelas actualmente existentes consideradas como minimas excepcionalmente, deberan cumplir con
el resto de las condiciones de estas, no pudiendo, por tanto, segregarse en unidades mas pequefas y
debiendo reflejar su condicién mediante inscripcion en el Registro de la Propiedad.

B ~t.3.1.5 PARCELA EDIFICABLE. SOLAR

Tendran la condicién de solar, segun los requisitos establecidos en el art. 22 de la LUCyL, las superficies
de suelo urbano consolidado legalmente divididas, aptas para su uso inmediato conforme a las
determinaciones de las presentes Normas Urbanisticas Municipales, urbanizadas con arreglo a las
alineaciones, rasantes y normas técnicas establecidas en éstas, y que cuenten con acceso por via
pavimentada de uso y dominio publico, y servicios urbanos de abastecimiento de agua potable,
evacuacion de aguas residuales a red de saneamiento, suministro de energia eléctrica y alumbrado
publico, todo ello en las condiciones especificadas en el articulo 24 del RUCyL, asi como con aquellos
otros que exijan las presentes Normas Urbanisticas Municipales, en condiciones de caudal y potencia
adecuadas a los usos permitidos.

La condicion de solar se extinguira por el cambio de clasificacion de los terrenos o por la obsolescencia o
inadecuacién sobrevenida de la urbanizacion

Para que una parcela sea edificable sera necesario:

1. Que cumpla las condiciones establecidas en el articulo 5.1.3 de la presente Normativa Urbanistica.

2. Que reuna las condiciones de solar expresadas anteriormente.

3.  Que cumpla con las condiciones de parcela minima, establecidas para cada caso y con las
excepciones sefaladas.

4.  Que cumpla con las condiciones particulares de la zona en la que se ubique y del uso a que se
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destine.

No obstante, si la parcela careciera de alguno de los requisitos de urbanizacion que la definen como solar,
esta podria edificarse si se asegura la realizaciéon simultanea de los mismos mediante la presentacion del
oportuno proyecto de urbanizacion.

Los solares que deban ser considerados como no edificables por estar expresamente sefialados en el
Planeamiento o por no cumplir con los requisitos dimensionales para la zona en la que estan situados,
deberan ser objeto de expropiacion o reparcelacion, de acuerdo con los requisitos establecidos en la
legislacién urbanistica aplicable.

Los terrenos incluidos en suelo urbano no consolidado y en suelo urbanizable s6lo podran alcanzar la
condicion de solar cuando se hayan ejecutado y recibido conforme a las Normas Urbanisticas
Municipales, las obras de urbanizacién exigibles, incluidas las necesarias para la conexion del sector con
los sistemas generales existentes, y para la ampliacién o el refuerzo de éstos, en su caso.

SECCION SEGUNDA: POSICION DEL EDIFICIO EN LA PARCELA

I At.3.1.6 ELEMENTOS DE REFERENCIA DE LA POSICION DEL EDIFICIO

Son los elementos, citados a continuacién, respecto a los cuales se fijan los distintos parametros, en
plano vertical y horizontal, que van a determinar la posicion del edificio en la parcela:

1. Linderos y Alineaciones ya han sido definidos en la seccion anterior.

2. Cerramiento de la parcela, cerca construida dentro de la parcela, cuya cara exterior se sita sobre
los linderos; se distingue entre cerramiento exterior, el situado sobre las alineaciones, y cerramientos
interiores, los restantes.

3. Plano de fachada es el plano vertical que limita lo construido excepto salientes permitidos.

4. Linea de edificacion linea de proyeccion vertical que separa la edificacion, en su contacto con el
terreno, del espacio publico o privado no edificable.

5. Medianeria es el plano edificado sobre la linde colindante.

6. Rasante de viales es la cota que determina la elevacién en cada punto de las vias publicas medido
en el eje de las mismas.

7. Rasante de terrenos es la cota que determina la elevacién en cada punto del terreno, bien natural o
bien modificado por vaciados o rellenos.

I Art.3.1.7 POSICION DEL EDIFICIO RESPECTO A LINDES

1. Respecto a las Alineaciones podréa estar en tres posiciones:

a. En linea, cuando la linea de la edificacion coincide con la alineacién.
b. Fuera de linea, cuando la alineacion corta a la edificacion.
C. Retranqueada, cuando la linea de la edificacion es interior a la alineacion.

2.  Respecto al resto de los linderos, la edificacion se separara la distancia especificada en cada caso
medida perpendicularmente al plano de fachada en todos sus puntos.

Cuando se especifiqguen distintas separaciones para lindes laterales y trasero, y estos no queden
claros por la especial forma de la parcela, se tomara como separacion la distancia mayor.

Se entiende por retranqueo separacion minima de la edificacion a los linderos, medida
perpendicularmente a ellos. Este valor puede darse como valor fijo o como minimo y se medirda,
perpendicularmente al plano de fachada en todos sus puntos.

Se entiende por fondo edificable la distancia que medida perpendicularmente a la alineacién oficial,
establece la superficie ocupable de la parcela.

Las plantas bajo rasante y enteramente subterrdneas, podran ocupar el espacio de retranqueos y
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separacion a linderos, salvo indicacién expresa en las condiciones de uso o zona donde se encuentre la
parcela.

I At.3.1.8 TIPOLOGIAS DE EDIFICACION

En funcién de su posicién con respecto a los lindes laterales y del uso especifico, se distinguen las
siguientes tipologias edificatorias, utilizadas en la literatura de esta normativa:

1. Edificacion aislada, la que esta exenta en el interior de la parcela.

2. Edificacion alineada, la que sitda su plano de fachada sobre la Alineacion Oficial

3. Edificacién entre medianeras, la que se encuentra adosada a las edificaciones colindantes en los

laterales de la parcela.

Edificacion pareada, la que es medianera en uno de los linderos y aislada en los restantes.

5.  Edificacion en hilera o agrupada, la edificacién entre medianeras, de proyecto unitario, destinada a
vivienda unifamiliar.

e

B Art.3.1.9 POSICION DEL EDIFICIO RESPECTO A OTROS

Podra establecerse una separacion minima al resto de las edificaciones, donde quiera que estas se
encuentren, ya sea en la misma parcela, en colindantes o separadas por via publica.

Se entiende por separacion entre edificios a la distancia méas corta entre sus planos de fachada.

SECCION TERCERA: OCUPACION DE LA PARCELA

I Art.3.1.10 DEFINICION
Las condiciones de ocupacion de la parcela determinan la superficie de parcela que puede ser ocupada
por la edificacion.

B Art.3.1.11 SUPERFICIE OCUPABLE
Se entiende por superficie ocupable, la superficie de la parcela que puede ser ocupada por la edificacion.
Se determinara mediante un coeficiente de ocupacion o bien en funcion de los retranqueos y
separaciones a linderos, adoptandose el valor mas restrictivo cuando resulten valores distintos de la

aplicacién de ambos.

Al resultado de descontar a la parcela las bandas de retranqueos y separaciones a linderos se llama area
de movimiento de la edificacion, que podra coincidir con la superficie ocupable.

Se distinguira entre la ocupacion de las plantas sobre rasante y bajo rasante, pudiendo estas ultimas
ocupar el espacio de retranqueos cuando sean totalmente subterraneas y no exista indicacion en contrario
en las normas particulares de usos o zona en la que se encuentre la parcela.

B At.3.1.12 SUPERFICIE OCUPADA

Se llama superficie ocupada al area comprendida entre las lineas de interseccion de los planos de
fachada con un plano horizontal.

La superficie ocupada debera ser inferior o igual a la superficie ocupable.

La superficie de los patios de parcela cerrados no computara a efectos de ocupacion.

NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE NAVAFRIA NORMATIVA URBANISTICA



37

B At.3.1.13 SUPERFICIE LIBRE

Es el area de la parcela no ocupable por la edificaciéon y en la que solo se podran disponer piscinas u
otras instalaciones deportivas descubiertas.

Sera susceptible de ocupacion bajo rasante con construcciones enteramente subterraneas en las
condiciones que fije esta Normativa Urbanistica.

I At.3.1.14 COEFICIENTE DE OCUPACION

Se entiende por coeficiente de ocupacion, la relaciéon 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.

SECCION CUARTA: EDIFICABILIDAD

I ~t.3.1.15 DEFINICION

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

I Art.3.1.16 SUPERFICIE CONSTRUIDA

Se entiende por superficie construida la delimitada por las lineas exteriores de cada una de las plantas
gue tengan un uso posible.

Los balcones o terrazas y las superficies cubiertas no cerradas (porches o plantas diafanas) se
computaran por el 50% de superficie.

I Art. 3.1.17 SUPERFICIE EDIFICADA

Es la suma de las superficies de todas las plantas, delimitadas por el perimetro de la cara exterior de los
cerramientos, que el planeamiento establezca como computables.

La superficie edificada es la superficie computable a efectos del calculo de la edificabilidad y esta formada
por:

1. La superficie delimitada por las lineas exteriores de la construccion de cada planta o espacio con uso
posible.

2. El50% de los cuerpos volados, que sera del 100% si estan cerrados.

3. El 50% de las terrazas o tendederos con independencia de si estan cerrados o no y si estan
remetidas o no con respecto a la fachada.

4. Las construcciones auxiliares de la parcela, si por las caracteristicas de la construccién pueda
deducirse la existencia de un volumen cerrado permanente.

En el computo de la superficie edificada quedan excluidos, salvo indicacion contraria en la normativa
particular de las zonas:

1. Los patios interiores en la edificacion cerrada.

2. Los soportales y plantas bajas porticadas.

3. Las construcciones auxiliares de parcela (invernaderos, cobertizos, solanas, gallineros, etc.)
construidas con materiales ligeros y desmontables, hasta 15 m2 y las cubriciones de piscinas con
esos mismos materiales, sin limite de superficie.

4. Las cubiertas planas o azoteas, aunque sean accesibles.
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Los elementos ornamentales de remate de cubierta.

Los cuartos de instalaciones del edificio, como calderas, electricidad, basuras y analogos.

7. La dotacion obligatoria de aparcamiento bajo rasante y sus areas de maniobra y accesos, hasta 25
m2 por plaza.

o

B Art.3.1.18 SUPERFICIE UTIL
Se entiende por superficie Util de un local a la utilizable delimitada por las caras interiores de los
paramentos en su interseccién con el suelo. Computaran al 50% la superficie de los espacios exteriores
de uso privativo de la vivienda tales como terrazas, tendederos, porches u otros espacios cubiertos no
cerrados.
Del computo de la superficie util queda excluida la superficie ocupada en planta por los cerramientos
interiores, por los elementos estructurales verticales y por las canalizaciones o conductos con seccién
horizontal superior a 0,10 m2, asi como la superficie de suelo en la que la altura libre sea inferior a 1,50 m.
I Art.3.1.19 SUPERFICIE EDIFICABLE
La superficie edificable es la maxima superficie a edificar en una parcela.
Puede venir determinada por:
1. Laaplicacion de las diferentes condiciones de posicion, ocupacion, volumen y forma.
2. Laaplicacion del coeficiente de edificabilidad a la superficie de la parcela.
B Art.3.1.20 COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD
Se entiende por coeficiente de edificabilidad, la relacion entre la superficie edificable y la superficie de la
parcela, siendo la superficie determinada por su aplicacion la méxima edificabilidad permitida en la parcela
(con las salvedades de las superficies no computables), por lo que si, como conjuncién del resto de
condiciones de posicién, ocupacion, forma y volumen, resultara una superficie menor, seria esta la que
prevaleciera.
En suelo urbano consolidado la superficie de referencia de la parcela sera la superficie bruta, es decir,
previa a la formalizacion de cesiones que sobre ella hubiera lugar por las modificaciones de alineacion

gue se establecieran, en su caso.

Puede venir expresado como porcentaje sobre la superficie de la parcela o como constante en unidades
de superficie edificable dividida por superficie de parcela.

SECCION QUINTA: FORMA DE LOS EDIFICIOS

B ~t.3.1.21 DEFINICION

Las condiciones de forma determinan las alturas y volumen de la edificacion.

B Art. 3.1.22 ALTURA DEL EDIFICIO. TIPOS

La altura del edificio se podra determinar por el nimero de plantas y/o por unidades métricas desde las
cotas que se determinen.

En funcion del elemento hasta el que se realice la medicion de altura por unidades métricas se definen
varios tipos de alturas:

1. Altura de cornisa, es la que se mide hasta la cara inferior del techo horizontal del alero, en su
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interseccién con el plano de fachada o hasta la cara inferior del Gltimo forjado si se trata de cubierta
plana.

El canto o frente del alero sera menor o igual a 20 centimetros.

2. Altura de coronacion, es la que se mide hasta el plano superior de los petos de proteccion de
cubierta.

3. Altura total, altura medida desde la rasante hasta el punto o linea que se encuentra a mayor cota de
toda la construccion.

D
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I Art.3.1.23 MEDICION DE LA ALTURA EN EDIFICACION ALINEADA

La medicién de la altura en edificaciones alineadas sobre alineacion oficial exterior se realizara con los
siguientes criterios, salvo distinta indicacion en las condiciones particulares de la zona:

1. La altura en unidades métricas se medira en el punto medio de la fachada exterior desde la rasante
del vial o acera si la hubiera. En la fachada trasera, se realizara igualmente en su punto medio y
desde la rasante natural del terreno.

2. En calles y terrenos con pendiente tal que la diferencia de cota de rasante de vial o del terreno en los
extremos de la fachada sea superior a 1,50 m., la medicién de altura se realizara por el minimo
namero de tramos que no superen esa diferencia, efectuandose entonces como se ha descrito en el
punto anterior.
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B At 3.1.24 MEDICION DE LA ALTURA EN EDIFICACION RETRANQUEADA

Salvo distinta indicacién en las condiciones particulares de la zona, la medicién de altura en edificaciones
retranqueadas respecto a la alineacion oficial exterior se realizara con los siguientes criterios:

1. La altura en unidades métricas se realizara en el punto medio de todas las fachadas desde la
rasante natural del terreno.

2. En terrenos en pendiente, en los que se realice una nivelacion para asiento de la edificacion, se
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medird desde la rasante modificada siempre que esta no se eleve mas de 1,00 m. sobre la rasante
natural en el punto mas desfavorable.

L —
H
ol RASANTE MODIFICADA
<1 mt
o RASANTE NATURAL

B Art.3.1.25 ALTURA MAXIMA
La altura maxima es la sefialada por la normativa como limite de altura de la edificacion, con las
salvedades establecidas en las condiciones estéticas, entendiéndose que es posible edificar sin
alcanzarlo, excepto en casos de clara ruptura con las edificaciones del entorno.
La altura maxima permitida en cada caso para la cornisa o alero debe respetarse también en todo el
perimetro libre de la edificacién, incluso en fachadas interiores a patios de parcela o manzana.
B Art.3.1.26 CONSTRUCCIONES PERMITIDAS POR ENCIMA DE LA ALTURA
1. Por encima de la altura méxima de cornisa se admiten las siguientes construcciones:
a) Los planos de cubierta, que no podran sobresalir respecto a un plano inclinado a 30°
trazado desde el borde superior exterior del alero, con el vuelo permitido, y cuya cumbrera

mas alta no sobrepasara los 3,50 metros sobre el nivel definido del borde del alero.

b) Los antepechos, barandillas y remates ornamentales que no podran sobresalir mas de
0,90 m. por encima de la altura, excepto ornamentos aislados.

c) Los remates de cajas de escaleras, ascensores, depdsitos y otras instalaciones, que no
podran quedar vistas, y no podran sobresalir mas de 3,00 m. por encima de la altura de
cornisa.

2. Por encima de la altura maxima total solo se permitiran:
a) Las chimeneas de evacuacion de humos, ventilacién y acondicionamiento de aire.
b) Otras instalaciones como antenas, depdsitos, etc., salvo imposibilidad técnica justificada,
en cuyo caso se adoptaran medidas de correccion del impacto visual.
B Art.3.1.27 ALTURAS INTERIORES. DEFINICIONES
1. Alturade piso es la distancia vertical entre caras superiores de forjado de 2 plantas consecutivas.
2. Altura libre de piso es la distancia vertical entre el nivel de piso terminado de una planta y la cara
inferior terminada del techo o falso techo de la misma planta.
B At. 3.1.28 PLANTAS DE LA EDIFICACION. DEFINICIONES

Se entiende por planta toda superficie horizontal y cubierta, acondicionada para desarrollar en ella una
actividad.
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Se distinguen los siguientes tipos de plantas:

1. Soétano. Es aquella planta de la edificacién en la que la cara inferior del forjado que forma su techo
gueda por debajo del nivel de rasante

Su altura libre no ser& inferior a 2,25 m. y no se permitira la situacion de piezas habitables en el
mismo. Los usos residenciales permitidos seran solo dependencias auxiliares o complementarias de
la vivienda

2. Semisoétano. Es aquella planta de la edificacion en la que la distancia desde la cara superior del
forjado que forma su techo hasta el nivel de rasante es igual o inferior a 1 metro, o bien de la
distancia que en su caso se sefiale especificamente desde las Normas Urbanisticas Municipales de
forma justificada, en funcién de las tipologias comunes o tradicionales.
La altura libre no sera inferior a 2,25 m. y se permitira la situacion de plantas habitables en las que, a
excepcion de viviendas unifamiliares, no se desarrollaran usos residenciales y siempre que se
cumplan las correspondientes condiciones higiénicas.

So6lo se permitird, como méaximo, profundizar en el terreno con la construccion de un sétano y un
semisotano.

3. Baja. planta de la edificacion donde la distancia vertical entre el nivel de rasante y la cara superior
del forjado del suelo no excede de 1 metro, o bien de la distancia que en su caso se sefiale
especificamente desde las Normas Urbanisticas Municipales de forma justificada, en funcion de las
tipologias comunes o tradicionales.

La altura de la planta baja se determinara en las condiciones particulares de las zonas 0 usos.

4. Entreplanta, que es la planta que en su totalidad tiene el forjado de piso en una posicion intermedia
entre el suelo y el techo de la planta baja.

Se prohibe la construccion de entreplantas.
5. Plantade piso, que es la planta situada por encima del techo de planta baja.
Su altura se determinara en funcion de la zona y el uso a que se destine.

6. Atico, que es la Ultima planta del edificio, cuando esta es mas pequefia que el resto y sus fachadas
se encuentran remetidas de las principales del edificio.

Se prohibe la construccién de aticos.

7. Bajo cubierta o sobrado, que es la planta situada sobre el techo de la Ultima planta y bajo los planos
inclinados de cubierta.

La altura libre minima en el punto méas bajo del plano inclinado del techo sera de 1,50 m.
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CAPITULO 2: HIGIENE Y CALIDAD

Las condiciones higiénicas y de calidad de la edificacion estdn encaminadas a asegurar las minimas
condiciones de salubridad y calidad constructivas.

SECCION PRIMERA: CONDICIONES HIGIENICAS

B /rt.3.2.1 CONDICIONES DE LAS PIEZAS HABITABLES

Se entiende por pieza habitable aquella en la que se desarrollen actividades que requieran la
permanencia prolongada de personas en un puesto fijo.

Las piezas habitables deberan cumplir las siguientes condiciones:

1.

Dar sobre una via publica, calle, plaza o espacio libre de edificacion de caracter publico o dar a un
patio o espacio libre de edificacion privado, que cumpla en cuanto a dimensiones y normas zonales.

Dispondra de huecos de ventilacion e iluminacion natural, abiertos y practicables a fachada o
cubierta, con una superficie no inferior a 1/10 de la superficie de la pieza y que garanticen una
renovacion minima de un volumen de aire de la pieza por hora.

Cuando las especiales condiciones del desarrollo de una actividad lo requieran, se permitira la
ventilacién por medios mecanicos y la iluminacion artificial de las piezas, siempre que garanticen los
minimos caudales de renovacion de aire y de niveles de iluminacion.

Las piezas habitables destinadas a la estancia y reposo de personas dispondran de mecanismos de
oscurecimiento de la luz natural, fijos o0 moviles.

Las cocinas y locales donde se produzcan combustion de elementos sélidos, liquidos o gaseosos
dispondran de un conducto exclusivo para la evacuacion de los humos producidos y de una entrada
de aire fresco suficiente para la combustion.

No se dispondran piezas habitables en sétano. Los usos residenciales permitidos seran solo
dependencias auxiliares o complementarias de la vivienda.

En semisétano solo se permitird la situacion de piezas habitables no adscritas a usos residenciales,
salvo en viviendas unifamiliares y cumpliendo el resto de las condiciones higiénicas y de calidad.

Cumpliran el resto de las condiciones higiénicas, de calidad, de dotaciones, servicios y seguridad,
establecidas en esta normativa.

I Art.3.2.2 CONDICIONES DEL RESTO DE LOS LOCALES

El resto de los locales, no considerados piezas habitables por carecer de alguna de las condiciones
enumeradas en el articulo anterior y destinados a algin uso, como por ejemplo aseos, bafos, cuartos de
calefaccion, basuras y acondicionamiento de aire, despensas, trasteros y garajes cumpliran con las
siguientes condiciones:

1.

Dispondran de los medios necesarios mecanicos o de tiro forzado para asegurar una ventilacion
adecuada al uso al que se destinen, y como minimo de 0,5 renovaciones de volumen de aire del
local a la hora.

Contaran con los medios necesarios para garantizar una iluminacion artificial minima de 50 lux,
medidos sobre plano horizontal a 75 centimetros del suelo.
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I At 32.3 PATIOS. DEFINICION Y TIPOS

Se entiende por patio, al espacio no edificado interior a la parcela, delimitado por fachadas interiores o
edificacion.

Se distinguen los siguientes tipos:

1. Patio de luces cerrado es el que se sitla en el interior del volumen edificado o adosado a uno de
los linderos y queda delimitado por fachadas interiores.

2. Patio mancomunado es el patio cerrado compartido por dos edificaciones colindantes.

3. Patio de luces abierto es el patio interior a la edificaciéon, uno de cuyos lados cuenta con una
embocadura abierta en toda su altura a espacio libre publico o privado.

4. Patio de parcela es el espacio libre existente entre el fondo de la parcela y la fachada trasera de la
edificacion.

5. Patio de manzana es el espacio no edificado, formado por un conjunto de patios de parcela,
delimitado por las fachadas traseras de las edificaciones.

I Art.3.2.4 DIMENSIONES Y CONDICIONES GENERALES DE LOS PATIOS
La anchura del patio, distancia entre paramentos opuestos, vendra determinada en funcion de su altura.
La altura del patio se medira como la altura de cornisa, definida en el articulo 3.1.22, tomando como
origen la cota mas baja entre el nivel del pavimento terminado del propio patio y la tomada como
referencia para medir la altura de cornisa de las fachadas de la edificacion segun se indica en los art.

3.1.23y3.1.24

La altura del patio serA como méaximo la misma que la de la fachada principal del edificio, salvo lo
dispuesto en el articulo 5.2.9 sobre tolerancia de fachada trasera, para patios de parcela y manzana.
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El pavimento de los patios no podra situarse a una altura mayor de 1,00 m. sobre el de las piezas
habitables que sirva.

Los patios contaran con un acceso desde espacio comin a efectos de conservacion y limpieza, excepto
que se establezca servidumbre de paso por vivienda o local privado al mismo.
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B Art. 3.25 DIMENSIONES Y CONDICIONES DE LOS PATIOS DE LUCES CERRADOS
1. La dimension en planta del patio sera tal que en cualquier punto del mismo pueda inscribirse un
circulo de diametro igual a 1/3 de su altura (H/3), y como minimo de 3 mt, aumentandose a H/2
cuando a él abran huecos que sean la Unica iluminacién natural de estancias o salas de trabajo.

2.  Los patios que se adosen a lindero, lo considerardn como un paramento mas de los que limitan el
patio, aunque no esté construido.

3. En la coronacién de los paramentos que delimitan los patios se podra disponer de aleros de vuelo
méaximo 0,40 m.

4.  Podréa cubrirse la planta baja del patio con forjado siempre que no se supriman o cieguen huecos y
se mantenga la iluminacién y ventilacion de las piezas inferiores.

5. Podréa cubrirse el patio con claraboyas y lucernarios translicidos siempre que quede una banda
perimetral abierta de ventilacion de superficie superior al 20% de la del patio y con una altura minima
de 0.50 m. entre la cubricién y la parte alta de los muros del patio.

I ~rt. 3.2.6 DIMENSIONES Y CONDICIONES DE LOS PATIOS DE LUCES ABIERTOS

1. Los patios abiertos no dejaran medianerias al descubierto.

2. Su profundidad, medida desde el plano de fachada, sera superior a 1,50 m. e inferior a vez y media
el ancho de su frente abierto.

3. Laanchura del frente abierto a fachada sera de 3 m. como minimo.

Bl ~t.3.2.7 PATIOS MANCOMUNADOS

La dimensién exigida para los patios podra conseguirse mancomunadamente con la finca vecina. Los
patios mancomunados cumplirdn las condiciones establecidas para los patios de luces cerrados.

La mancomunidad debera formalizarse constituyendo un derecho de servidumbre mediante escritura
publica e inscripcién correspondiente en el Registro de la Propiedad y no podra cancelarse sin
autorizacion expresa del Ayuntamiento y mientras subsista una de las edificaciones.

Podréan establecerse en la planta baja del patio separaciones diafanas de 2,50 m. de altura como maximo.

I ~t. 3.2.8 PATIOS DE PARCELA

La dimension de los patios de parcela vendra determinada por la profundidad de la parcela, el fondo
edificable y los retranqueos a linde trasero especificados en las condiciones particulares de las zonas.

Cuando el lindero trasero esté edificado o, por la especial forma de la parcela o colindantes, pudiera
estarlo con la aplicacion de la presente Normativa Urbanistica, el patio de parcela se considerara, a
efectos de dimension y condiciones, como patio de luces cerrado.

Podra ocuparse la planta baja cubriéndola con forjado, respetandose los fondos maximos especificados
en las condiciones particulares de las zonas 0 usos y resolviendo cenitalmente la ventilacion e iluminacion
de la pieza cubierta.

Se podran disponer muros de fabrica de separacion con las fincas colindantes de una altura maxima de
2,50 m.

Deberé inscribirse en el Registro el derecho de uso del patio a quien le fuese asignado, particular o
comunidad.
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SECCION SEGUNDA: CONDICIONES DE CALIDAD

B Art. 3.2.9 CALIDAD CONSTRUCTIVA

Los proyectos de edificacion, buscaran en su resoluciéon el conseguir unas éptimas condiciones de
calidad, durabilidad, estabilidad y economia de mantenimiento de las construcciones, correspondiendo a
los técnicos redactores el conocimiento y aplicacion de la normativa especifica de las distintas areas
constructivas.

Las construcciones deberan cumplir con la normativa sectorial del uso a que se destine y con el Cadigo
Técnico de la Edificacién, poniendo especial atencion en solucionar adecuadamente los siguientes
aspectos:

1. Ahorro energético. Toda nueva edificacién observara el cumplimiento del “Documento de Aplicacion
a la Vivienda de Ahorro de Energia” (DAV-HE) del Cédigo Técnico de la Edificacién, dotando a los
mismos del aislamiento necesario para crear unas condiciones de confort adecuadas.

2. Estanqueidad. Todo local debe ser estanco y estar protegido contra las penetraciones de humedad.
A tal fin se dispondran las barreras anti-humedad pertinentes en muros de sétanos, soleras,
arranques de cerramientos, camaras de aire y cubiertas, asi como las carpinterias exteriores.

Para la resolucién constructiva de todas las exigencias planteadas se recomienda la observancia de las
Normas Tecnoldgicas de la Edificacion publicadas por el Ministerio de Fomento.

Los proyectos justificardn el empleo de materiales de alto grado de aislamiento térmico, mas duraderos y
menos contaminantes en relacion con la energia intrinseca que incorporan como coste energético de

produccion, coste ambiental de produccion, durabilidad, capacidad de ser reciclados, origen de las
materias primas, impacto ambiental en origen, etc.

SECCION TERCERA: CONDICIONES DE HIGIENE AMBIENTAL

I Art. 3.2.10 CALIDAD DEL AMBIENTE

La calidad del ambiente se preservara mediante la regulacion de las emisiones perturbadoras o
contaminantes en todas sus manifestaciones.

Aparte de las condiciones particulares y especificas a cumplir para cada uso, se relacionan a continuacién
una serie de normas de caracter general referidas a los distintos tipos de emisiones:

1. Niveles de emisién de ruidos

Se establecen los siguientes limites de emisién de ruido, medido en decibelios A (db A) y en el
domicilio del vecino méas afectado o en los limites de la propiedad del emisor, si se trata de edificio

exento.
LIMITES DE EMISION SONORA TRANSMITIDA AL EXTERIOR

ACTIVIDAD COLINDANTE TRANSMISION MAXIMA (dB A)
DIA NOCHE

Actividad industrial 70 55

Servicios urbanos no administrativos 70 55

Actividades comerciales 65 55

Residencial 55 45

Servicios terciarios no comerciales 55 45

Equipamiento no sanitario 55 45

Equipamiento sanitario 45 35
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LIMITES DE RECEPCION SONORA EN EL INTERIOR DE LOS LOCALES

ACTIVIDAD RECEPCION MAXIMA (dB A)
DIA NOCHE
Equipamiento Sanitario y bienestar social 30 25
. Cultural y religioso 30 30
. Educativo 40 30
. Para el ocio 40 40
Servicios Terciarios: Alojamiento turistico 40 30
. Oficinas 45 45
. Comercio 55 55
Residencial Piezas habitables, menos cocinas 35 30
- Pasillos, aseos y cocinas 40 35
- Zonas de acceso comun 50 40

En todo caso, entre las 22 y las 8 horas, el nivel sonoro en el domicilio del vecino méas afectado no
podré sobrepasar en mas de tres decibelios al ruido de fondo, entendiéndose por tal el de ambiente
sin los valores punta accidentales.

Emision de vibraciones

Deberan instalarse bancadas antivibratorias independientes de la estructura del edificio para soporte
de las maquinas que puedan originarlas y apoyos elasticos en sus fijaciones a muros
considerandose los siguientes limites de las emisiones medidos en los mismos puntos especificados
para la emisién de ruidos y en aquellos en donde la manifestacion de la vibracién sea mas acusada.

La medida se realizara en Pals (Vpals = 10log 3.200 A’N?, siendo A la amplitud en centimetros y N la
frecuencia en hertzios) y no superara los siguientes valores:

= Junto al generador: 30 Vpals
=  En el limite del local: 17 Vpals"
= Al exterior del local: 5 Vpals

En cualquier caso no se permitirdn vibraciones que sean perceptibles sin aparatos de medicion en
los puntos de medicion indicados.

Radiaciones y emisiones electromagnéticas.

No se permitiran las emisiones electromagnéticas que puedan alterar el funcionamiento de los
aparatos eléctricos, ni de radiaciones peligrosas, estando prohibidas aquellas actividades que las
generen.

Deslumbramientos.

Desde cualquier zona de residencia de vecinos que pudieran verse afectados, no deberan se visibles
deslumbramientos directos o reflejados de cualquier origen artificial.

Emision de particulas a la atmosfera.

La emisién de particulas en forma de humos, cenizas, gases, etc., debera hacerse a través de
chimeneas o conductos de evacuacion adecuados, cuya desembocadura sobrepasara en un metro
la altura del edificio mas alto, propio o ajeno, en un radio de 15 m. y en ningun caso se permitira la
de aquellos que puedan resultar nocivos para las personas, animales o plantas o ensuciar los
espacios ajenos al del emisor.

El indice maximo de opacidad de los humos de las calderas sera de 1 en la escala Ringelmann o 2
en la de Bacharach, pudiendo superarse este valor solo en el encendido de las mismas.

Vertidos liquidos y sélidos.
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En Suelo Urbano se prohiben expresamente los vertidos no conectados a la red de saneamiento

Los vertidos deberan cumplir lo establecido en la normativa sectorial especifica, y especialmente lo
establecido en el Real Decreto Ley 11/1995, de 28 de diciembre, por el que se establecen las
normas aplicables al tratamiento de las aguas residuales urbanas, el Real Decreto 509/1996, de 15
de marzo, que lo desarrolla y el Real Decreto 995/2000 de 2 de junio por el que se fijan objetivos de
calidad para determinadas sustancias contaminantes y se modifica el Reglamento de Dominio
Publico Hidraulico, aprobado por Real Decreto 849/1986, de 11 de abril

Segun el Real Decreto-Ley 412007 de 13 de abril, (B.Q.E. del 14 de abril) que ha modificado el Texto
Refundido de la Ley de Aguas aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2001, en su articulo 101.2,
en los casos de vertidos efectuados en cualquier punto de la red de alcantarillado o de colectores
gestionados por las Administraciones Autonémicas o Locales o por entidades dependientes de las
mismas, la autorizacion y el control correspondera al Organo autonémico o local competente.

Los vertidos a colector municipal con especial incidencia para la calidad del medio receptor, como
pueden ser los procedentes de usos industriales, han de ser informados favorablemente por el
Organismo de cuenca previamente al otorgamiento de la preceptiva autorizacion

Queda prohibido el vertido directo o indirecto de aguas y de productos residuales susceptibles de
contaminar las aguas continentales o cualquier otro elemento del Dominio Publico Hidraulico, salvo
gue se cuente con la previa autorizacién administrativa del Organismo de Cuenca (articulo 100 del
Texto Refundido de la Ley de Aguas)

Por ello, para los vertidos individuales o compartidos fuera de la red municipal, y en consecuencia
realizados a elementos del Dominio Publico Hidraulico, se debera contar con sistema de depuracion
y deberan obtener con carécter previo la correspondiente autorizacion de vertido de la Confederacion
Hidrografica del Duero, segun se establece en el articulo 245 y siguientes del Reglamento del
Dominio Publico Hidraulico (R.D. 84911986 de 17 de abril, BOE de 30 de abril, modificado por el
R.D. 60812003 de 23 de mayo, BOE de 6 de junio).

No se permitird el vertido a la red de alcantarillado o a cualquier cauce publico de mezclas
explosivas, desechos sélidos o viscosos que puedan obstruir la red (grasas, tripas, estiércol, huesos,
pelos, pieles, sangre, plumas, arenas, piedras, maderas, plasticos, asfaltos, aceites lubricantes,
etc.), materiales coloreados, residuos corrosivos, desechos radiactivos, materias nocivas y
sustancias toxicas.
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CAPITULO 3: DOTACION DE SERVICIOS

Las condiciones de las dotaciones determinan las infraestructuras y sus caracteristicas, necesarias para
el correcto desarrollo de una actividad, residencial u otra, en el edificio o local a ella destinado.

SECCION PRIMERA: DOTACIONES, SERVICIOS E INSTALACIONES DE LOS EDIFICIOS

I At. 3.3.1 DOTACION DE AGUA

Todos los edificios deberan contar con el abastecimiento de agua potable necesario para el uso al que se
destine, que en el caso de viviendas no sera inferior a 200 litros por habitante y dia, no otorgandose
licencia de construccion hasta que no se garantice el caudal de agua necesario para el desarrollo de la
actividad

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 captacion, 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”.

En la fachada de las edificaciones o en la valla de cerramiento de dispondra un armario para contener el
contador de agua con sus llaves de corte correspondientes, que sera accesible y registrable desde el
exterior.

Se exigird, en toda obra nueva, que el acabado del armario de contador del agua se mimetice con el
cerramiento donde se ubique, o se realice con el mismo material, color y acabado que el resto de la
carpinteria.

Todos los edificios contaran con la instalacion interior de fontaneria que permita disponer de ese agua
corriente en los puntos de consumo, asi como con una red de agua caliente sanitaria que abastezca los
aseos y cocinas, si las hubiera.

Para el otorgamiento de licencia de construccion de cualquier tipo de edificio; o de licencia de obra mayor
en reformas de viviendas o edificios que incluyan la del sistema de agua, se exige:

. Garantia de que existe el caudal de agua necesario para el desarrollo de su actividad, bien a través
del sistema de suministro municipal o bien otro distinto, acreditdndose en este Ultimo caso la
garantia sanitaria de las aguas destinadas al consumo humano.

o Incorporacion al proyecto, de las siguientes determinaciones para el ahorro de agua:

o En edificios de vivienda, existiran contadores individuales de agua para cada vivienda o local,
norma aplicable incluso si existiese instalacion de agua caliente centralizada.

o Los grifos de aparatos sanitarios de consumo individual dispondran perlizadores o
economizadores de chorro o similares y mecanismo reductor de caudal.

o El mecanismo de accionamiento de la descarga de las cisternas de los inodoros dispondra de
la posibilidad de optar por dos tipos de volumen de descarga.

o  El mecanismo de las duchas incluirh economizadores de chorro o similares y mecanismo
reductor de caudal.

o En particular, los grifos de los aparatos sanitarios de uso publico dispondran de temporizadores
o de cualquier otro mecanismo similar de cierre automatico que dosifique el consumo de agua.

I /1t 3.3.2 EVACUACION DE AGUAS USADAS Y DE LLUVIA
Toda edificaciéon dispondra de una red de evacuacion de aguas usadas que recogera en los puntos donde

se produzcan y conducira a través de conductos a bajantes conectadas a la red horizontal de
saneamiento por medio de arquetas, que desembocara en el pozo de registro, Ultimo elemento de la red
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interior y situado junto al borde del linde exterior de la parcela y Unico elemento de conexién con la red
general de alcantarillado.

Los vertidos cumpliran las limitaciones de la normativa especifica de aplicacién asi como lo dispuesto en
las condiciones de higiene ambiental establecidas por esta Normativa Urbanistica, debiendo instalarse los
sistemas de depuracion adecuados.

En la evacuacion de aguas procedentes de garajes, aparcamientos, talleres y similares, debera instalarse
una arqueta separadora de grasas registrable para su limpieza periédica, sin perjuicio de las medidas de
depuracion especificas que pueda fijar la legislacién sectorial correspondiente.

Excepto las edificaciones que realicen vertido libre de las aguas pluviales a su parcela y salvo distinta
indicacion expresa, el resto deberd contar con un sistema de recogida de aguas pluviales 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.

B At 3.3.3 ENERGIA ELECTRICA 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 y que, en aplicacion de la ITC.BT.10, en vivienda sera
como minimo de 5.750 W para cada una.

Asimismo contarAd con una instalacion eléctrica con el nimero de circuitos adecuado segun las
previsiones de consumo de los distintos usos, servicios y dotaciones, siendo como minimo dos por local o
vivienda, uno para alumbrado y otro para tomas de fuerza de usos varios.

El ndmero minimo de puntos de luz y tomas de fuerza de los locales cumplird lo especificado en el
Reglamento Electrotécnico de Baja Tensién, y permitir4, en cuanto al alumbrado, obtener el nivel de
iluminacion minimo fijado en el articulo 3.2.2 de esta Normativa Urbanistica.

Deberan preverse espacios para la instalacion de un cuarto de contadores, cuando exista mas de un
abonado de consumo y de un centro de transformacion cuando fuera necesario. Estos locales se
realizaran de acuerdo a la normativa sectorial que los regula.

Todas las nuevas edificaciones contardn con una instalacion de puesta a tierra para la proteccion de
personas y sistemas eléctricos segun normativa sectorial.

Se exigira en toda obra nueva que la acometida de electricidad sea subterranea y que cualquier elemento
integrante de esta instalacion esté oculto con materiales del mismo tipo que la fachada o, al menos,
semejantes en color y textura. Se prohibe en cualquier obra nueva el tendido por fachada de las
instalaciones de electricidad.

Se prohiben las placas solares en fachada y balcones. Se permitirdn en espacios libres de parcela, no
visibles desde la via publica, o en los faldones de cubierta siempre que los captadores se integren en el
faldon, sustituyendo elementos constructivos convencionales.

En todo caso, estas determinaciones se refieren a los dispositivos necesarios para dar cumplimiento a lo
dispuesto en el Codigo Técnico de la Edificacion CTE-HE4 en el que se fija la Contribucién solar minima
de agua caliente sanitaria.

I A rt.3.3.4 COMBUSTIBLES
Toda edificacion contara con las instalaciones necesarias, dependiendo del combustible y su forma de
abastecimiento, para el almacenamiento, distribucién o/y consumo de combustibles destinados a
alimentar los sistemas de calefaccion y produccién de agua caliente sanitaria, asi como los hogares de las

cocinas en viviendas.

Las instalaciones cumpliran la normativa especifica de aplicacion dependiendo de si el combustible es
sélido, liquido o gaseoso, asi como respecto a la emision de los humos y gases de su combustion.
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Debera preverse espacio suficiente para la instalacién de un cuarto de calderas cuando sea necesario.

B At. 335 EVACUACION DE HUMOS Y GASES

Seréa necesaria la instalacién de un conducto especifico para la evacuaciéon de humos en todo aparato de
potencia superior a 150 Kcal/min. en el que se produzca combustion, excepto las cocinas de las viviendas.

La salida de humos se realizar4 siempre por conducto que estara convenientemente calorifugado para
evitar el calentamiento de las superficies que estén en contacto con él, asi como condensaciones en su
interior, se elevara un metro por encima de los puntos mas altos de las construcciones situadas a una
distancia menor de 10 m. y por encima del borde superior del hueco mas alto que tenga cualquier
construccion situada a mas de 10 m. y menos de 50.

La concentracion y naturaleza de las emisiones estaran dentro de los limites fijados por la normativa
particular de aplicacion y las condiciones de higiene ambiental establecidas por esta Normativa
Urbanistica.

Todo elemento de evacuacion de humos y gases ira revestido del mismo material que las fachadas del
edificio o del material de cubierta. Preferentemente se utilizara el ladrillo tipo tejar o el revoco en colores
terrosos.

B /. 3.3.6 RETIRADA DE BASURAS

Toda edificacion que no sea unifamiliar contara con un cuarto para alojar los cubos de basura. Dicho local
estard ventilado y contard con paredes impermeables y sumidero para limpieza con manguera del mismo.

Las basuras seran de los tipos permitidos por la hormativa particular de aplicacion y las condiciones de
higiene ambiental establecidas por esta Normativa Urbanistica.

Quedan prohibidos los trituradores de basuras con vertido a la red de alcantarillado.

I /i 3.3.7 SERVICIOS POSTALES

Toda edificacion contara con buzones postales en lugares de facil acceso para el servicio de correos.
Cualquier buzén colocado en fachada ird pintado o lacado en el mismo color que el resto de las
carpinterias del edificio.

I At. 3.3.8 TELECOMUNICACIONES

Toda edificacion debe contar con las canalizaciones oportunas para permitir la instalacion de telefonia
béasica (TB), red digital de servicios integrados (RDSI), radiodifusion y television aérea o por cable (RTV) y
servicio de telecomunicaciones por cable (TLCA) en la misma, asi como para la conexion con las redes
exteriores de cada uno de los operadores, con las caracteristicas técnicas minimas especificadas en la
legislacion sectorial correspondiente (Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de Telecomunicaciones y Real
Decreto 346/2011, de 11 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento regulador de las infraestructuras
comunes de telecomunicaciones para el acceso a los servicios de telecomunicacion en el interior de las
edificaciones).

Se prohibe en cualquier obra nueva el tendido por fachada de las instalaciones de telecomunicaciones. La
acometida sera subterranea.

B ~t. 3.3.9 PARARRAYOS

Serd necesaria la instalacion de un sistema de proteccion contra el rayo en los casos y segun las
condiciones establecidas en el Cédigo Técnico de la Edificacién (CTE SU-8).
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B Art. 3.3.10 INSTALACIONES DE CLIMATIZACION Y VENTILACION
Todos los locales y las edificaciones en las que vayan a permanecer personas contaran con un sistema

de climatizacion y ventilacion segun las condiciones establecidas en el Reglamento de Instalaciones
Térmicas en los Edificios (RITE) y el Cadigo Técnico de la Edificacion.

Las condensadoras de los equipos de aire acondicionado, no podra evacuar aire en via publica a una
altura inferior a 2,50 m., ni producir goteos.
B Art. 3.3.11 APARCAMIENTO

Las plazas de aparcamiento cumpliran lo dispuesto en el articulo 2.5.2 de la presente Normativa
Urbanistica.

Para cada uno de los usos contemplados en estas Normas Urbanisticas Municipales en los articulos
correspondientes del Titulo Il figurara, en su caso, la dotacion minima de aparcamiento que debera
satisfacer.

CAPITULO 4: SEGURIDAD

B Art. 3.4.1 DEFINICION Y CLASIFICACION.

Las condiciones de seguridad estdn encaminadas a establecer unas condiciones en los elementos de la
edificacién que sirvan para la prevencion y proteccion de la integridad de las personas y las cosas.

Estas condiciones determinan los siguientes aspectos:

1. La sefalizacién con que debe contar la edificacién para su identificacion desde el exterior y de sus
elementos en el interior.

Las condiciones que deben reunir los accesos a los edificios.

Las dimensiones minimas y condiciones de las areas de circulacion y diferentes huecos.

4. La proteccidn contra fuego y rayo.

wn

B Art.3.4.2 SENALIZACION
Toda edificacion debera contar con la sefializacion suficiente para identificar el nimero de la calle que
ocupa y el nivel de iluminacién sefialado en el CTE-SU.

B Art. 3.4.3 ACCESOS
La entrada a las edificaciones se debera realizar a través de espacio publico o privado conectado a él que
debe permitir el acceso de una ambulancia hasta el portal y el de un camién de extincién de incendios

hasta una distancia no superior a 5 m.

En ningln caso resultaran medidas del acceso inferiores a las obtenidas a través de la aplicacion de la
normativa especifica de proteccion contra fuego.

Para viviendas colectivas ademas, se cumplira:
1. Cumpliran lo establecido en la Ley 3/1998, de 24 de junio, de la Junta de Castilla y Ledn, sobre
Accesibilidad y Supresion de Barreras, y en el Decreto 217/2001, de 30 de agosto, por el que se

aprueba el Reglamento que la desarrolla.

2. El acceso contara con un sistema de alumbrado que proporcione el nivel de iluminacion minimo
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sefialado en el CTE-SU

B At. 3.4.4 AREAS DE CIRCULACION Y HUECOS

Por areas de circulacién se entiende todas aquellas que conecten unos locales con otros en edificaciones
plurifamiliares o colectivas, tanto en horizontal como en vertical; comprenden por tanto: pasillos,
corredores, distribuidores, portales, ascensores, escaleras, mesetas y rampas.

Cumpliran lo especificado en la Ley 3/1998, de 24 de junio, sobre Accesibilidad y Supresién de Barreras
en la Comunidad de Castilla y Ledn y en el Decreto 217/2001, de 30 de agosto, por el que se aprueba el
Reglamento que la desarrolla, asi como en el CTE-SU.

El disefio de las areas de circulacién sera tal, que permita la evacuacién de una persona en camilla desde
cualquier local hasta el exterior.

Se cumpliran las condiciones de seguridad frente al riesgo de caidas establecidas en el CTE-SU.

I At. 345 PROTECCION CONTRA FUEGO Y RAYO

Se cumplirén las condiciones de seguridad frente al fuego y rayo establecidas en el CTE-SU y Sl

CAPITULO 5: ESTETICA

B /rt.35.1 DEFINICION Y GENERALIDADES

Las condiciones estéticas vienen a regular la adecuacion al entorno, composicién y materiales de las
edificaciones con el fin de conservar la esencia de la imagen de las poblaciones, conseguir una unidad
compositiva basica comun 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 parrafo
anterior; a tal fin podré solicitar la informacion 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.

Las determinaciones contenidas en el presente Capitulo seran de aplicacion en la totalidad del suelo
urbano del término municipal, salvo aquellas particularidades de las que se haga indicacién expresa en las
normas zonales de cada una de las correspondientes ordenanzas en las que se subdivide dicho suelo, y
seran de obligada referencia para los diferentes sectores de suelo urbanizable, por lo que dichas figuras
de planeamiento de desarrollo deberan justificar, en su caso, las modificaciones que se produzcan a lo
establecido en este Capitulo.

I At. 3.5.2 RELACION DE LA EDIFICACION CON EL ENTORNO

En los proyectos de los edificios se consideraran las caracteristicas del entorno como un condicionante
mas para su resolucion, teniendo en cuenta la orientacion y forma del terreno, la tipologia de las
edificaciones de la zona y el impacto de la intervencion desde diferentes visualizaciones.

El uso del suelo, y en especial su urbanizacion y edificacion, debera adaptarse a las caracteristicas
naturales y culturales de su ambiente. A tal efecto se estara con caracter general y con independencia de
la clasificacion de los terrenos, a las normas de aplicacion directa que se establecen en el art. 9 de la
LUCyL y el articulo 17 del RUCyL.

Asimismo, y en cumplimiento del art. 37 de la LUCyL, las construcciones que se siten en lugares
inmediatos o que formen parte de un grupo de edificios de caracter histérico-artistico, arqueoldgico, tipico
o tradicional, habran de armonizar con el mismo, o cuando, sin existir conjunto de edificios, hubiera alguno
de gran importancia o calidad de los caracteres indicados.
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A tal efecto las presentes Normas podran delimitar Zonas de Influencia de los mencionados edificios o
conjuntos. La localizacion y zona de influencia de los edificios y conjuntos a los que hace referencia el
parrafo anterior vendrd, en su caso, sefialada en los planos de Ordenacién y en la relacion de edificios
protegidos de estas Normas Urbanisticas Municipales.

En las zonas mencionadas sera preceptiva la intervencion de la Comision Territorial de Patrimonio Cultural
para la aprobacién del disefio de las fachadas.

B /(. 3.5.3 PROTECCION DE LAS TIPOLOGIAS URBANAS Y DE LOS EDIFICIOS

Cuando se proyecte construir en una zona consolidada tradicional, en respuesta a lo establecido en el art.
37 de la LUCYyL, la nueva edificacion se adecuara a las caracteristicas tipol6égicas de ella, adaptando su
forma, volumen y color de materiales a los predominantes en la zona.

En cuanto a la demolicion de edificaciones se estard lo establecido en las condiciones particulares de las
zonas correspondientes, al respecto del aporte de la documentacion del edificio a demoler para la
autorizacion de la demolicién total o parcial y a la posible reutilizacion de elementos singulares.

Las obras de reestructuracion, reforma o acondicionamiento en los edificios o en parte de ellos deberan
mantener los invariantes tipoldgicos de la edificacion.

Los edificios relacionados en el Catalogo de Elementos Protegidos de estas Normas Urbanisticas
Municipales y los sefialados en planos, estardn protegidos en las condiciones establecidas en dicho
Catalogo.

Cualquier intervencion en Bienes de Interés Cultural, asi como la realizacién de cualquier actividad
arqueoldgica, trabajos de consolidacién o restauracién de bienes muebles o inmuebles del patrimonio
arqueolégico de Castilla y Ledn requerird la autorizacion previa del 6rgano competente en materia de
Patrimonio Cultural, en los términos previstos en los articulos 36 y 55 de la Ley 12/2002, de 11 de julio, de
Patrimonio Cultural de Castilla y Le6n.

En este sentido, se entendera por Bien de Interés Cultural no sélo los bienes declarados como tal o con
expediente iniciado a tal fin, sino también los escudos, emblemas, piedras heraldicas, rollos de justicia,
cruces de término y piezas similares de interés histérico artistico protegidos por el decreto 571/1963, de
14 de marzo, y los castillos sujetos a las normas de proteccion recogidas por el Decreto de 22 de abril de
1949

Cuando se produzcan hallazgos de interés arqueoldgico, historico o artistico en el transcurso de la
construccion, esta debera paralizarse inmediatamente comunicando el hallazgo al Ayuntamiento y
considerando suspendida hasta aviso en contrario la licencia concedida, segun lo establecido en el
Catélogo y Normativa Arqueoldgica que se incluye en las presentes Normas Urbanisticas.

I Art. 3.5.4 COMPOSICION Y MATERIALES DE FACHADAS

La composiciéon de la fachada cumplira lo especificado en los articulos anteriores y las condiciones
particulares de la zona de ordenanza de aplicacion. Las fachadas laterales y posteriores se trataran con la
misma calidad que las principales, no permitiéndose fachadas ciegas dando a la via publica. Las plantas
bajas mantendran una imagen y tratamiento coherente con el resto de la edificacion.

Los materiales permitidos en acabado de fachadas vendran determinados en las condiciones particulares
de las zonas, no pudiéndose emplear cualquier otro y prohibiéndose expresamente los siguientes
materiales:

o Aplacados de azulejos y ceramicos en general, vierteaguas y elementos de cualquier tipo con
acabado pulido y/o abrillantado.

o Materiales que imiten a otros, por ejemplo, zécalos de granito artificial, plasticos imitando madera
en persianas y demas, dentados en imitacion de piedra, etc., salvo en aquellos casos en los que
por la calidad de la imitacién, ésta sea indistinguible de lo imitado
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o Ladrillo silicocalcareo de color blanco, ladrillos amarillos y aquellos que no presenten un color
continuo en su cara vista.

o Las celosias de elementos prefabricados de hormigoén.

o Enfoscados de mortero de cemento sin pintar.

Las carpinterias y cerrajeria no tendran acabados de brillo metalico no permitiéndose el aluminio en su
color natural ni en anodizados en color oro u otros.

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

Cuando la obra afecte a la fachada de una edificacién y se encuentre contigua o flanqueada por
edificaciones objeto de proteccion, se adecuara la composicion de la nueva fachada a estas, armonizando
las lineas fijas de referencia de la composicion tales como cornisas, aleros, impostas, vuelos, zdcalos,
recercados, etc.

En todo caso, las soluciones de ritmos y proporcion entre los huecos y macizos en la composicion de las
fachadas, deberan adecuarse en funcion de las caracteristicas tipoldgicas de la edificacion del entorno y
especificas de las edificaciones catalogadas, si su presencia y proximidad lo impusiese.

En edificios existentes, no cabra autorizar la instalacion de capialzados exteriores para persianas
enrollables, o toldos, salvo que exista acuerdo del conjunto de propietarios del inmueble, para colocar
idéntica solucion en los huecos.

La instalacion de acondicionadores de aire en fachada solo se permitira por encima de los tres 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 rejilla, trAmex o malla seran tales que impidan la visién del aparato desde la via publica y
envien el aire en un angulo superior a 10° sobre la horizontal. Sus acabados seran los mismos que para
las carpinterias y cerrajerias.

B /¢ 355 VUELOS Y REMETIDOS

Los elementos volados permitidos vendran determinados en las condiciones particulares de cada una de
las zonas de ordenanza.

En cualquier caso, y al margen de las particularidades de cada zona de ordenanza, se prohiben los
cuerpos volados cerrados distintos a los miradores.

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

1. Se entiende por balcéon el vano que arranca desde el pavimento de la pieza a la que sirve, y que se
prolonga hacia el exterior en un forjado o bandeja de saliente, respecto a la fachada.

2. Balconada es el balcon comun a varios vanos.

3. Se define como galeria, el cuerpo volado que puede ocupar o no la préactica totalidad de la longitud
de fachada. Su alzado se compone de un peto opaco o barandilla de aproximadamente un metro de
altura y pilastras que, apoyando en el borde del vuelo, sujetan una prolongacion del faldén de
cubierta que constituye su cubricién.

El resto de la galeria permanece abierta, permitiendo cerrar en toda su altura los planos laterales
perpendiculares a fachada. Ocasionalmente, dichos pafios vuelven al frente y se presenta
completamente opaca.

Todos los elementos anteriormente mencionados seran de material ligero y claramente distinto del
de la fachada del edificio.
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Se entiende que la galeria no rompe el orden de huecos establecido de la fachada a la que se
adosa, por lo que se debera mantener este detras de aquella, no permitiéndose que el espacio de la
galeria sea prolongacion total del interior de la edificacion y estableciendo una anchura maxima de
1,5 metros para los huecos de la fachada que abren a la misma.

4.  Se entendera por mirador, la galeria que acristale la parte superior al peto opaco o barandilla o la
que acristale la superior y la inferior, pudiendo ser su longitud inferior al 75% de la fachada. En este
caso las hojas de las carpinterias tendran una proporcién vertical.

Seran de aplicacion las restricciones establecidas en el articulo 3.5.4 para los materiales de carpinterias y
cerrajerias.

La separacion de los balcones, balconadas, galerias y miradores con respecto al borde lateral del plano
de fachada donde se sitlien sera como minimo de 60 cm, salvo que se prolonguen por la fachada lateral, y
la altura de su borde inferior con respecto al nivel de la acera sera de 3 m. como minimo.

El saliente maximo de los elementos volados, asi como el material y composicion de los petos de
balcones y balconadas, vendra determinado en las condiciones estéticas particulares de cada zona.

La dimensién vertical del frente de cornisas, aleros y bandejas del resto de los elementos volados no
sobrepasara los 10 cm., debiendo escalonarse en tramos que no alcancen esta dimension si fuera
necesario y sin superar el total la dimensién de 20 cm., segun el siguiente esquema:

FALDON DE CUBIERTA

PLANO DE FACHADA
EN CASO DE BALCON

V. ESPECIFICADO

Los remetidos vendran determinados, en su caso, en las condiciones particulares de cada una de las
zonas de ordenanza definidas en el Titulo V.

I Art. 35.6 MARQUESINAS Y TOLDOS
Se prohibe la construccién de marquesinas

Los toldos tendrén todos sus puntos por encima de los 2,20 m., incluso sus apoyos, y su saliente no
entorpecera el normal trafico ni el arbolado, debiendo replegarse fuera de las horas de sol.

Las carpinterias de los toldos seran de colores oscuros, las telas armonizaran con el color de la fachada,
seran uniformes en toda su superficie y tanto unos como otros seran mates, sin brillos, no admitiéndose
plasticos brillantes o similares.

I At 3.5.7 ESCAPARATES Y ROTULOS PUBLICITARIOS

Los elementos de escaparates, portadas o vitrinas no podran sobresalir mas de 10 cm. del plano de
fachada, al igual que los rotulos colocados paralelamente al mismo.

Los rétulos paralelos a fachada no podran tener una altura superior a 65 cm., salvo indicacién en contra

en la zona de ordenanza correspondiente, ni tapar huecos debiendo disponerse sobre el dintel de los
mismos.
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Los rétulos colocados perpendicularmente al plano de fachada tendran todos sus puntos por encima de
los 2,50 m. y cumpliran lo establecido en el articulo 5.2.11 de esta Normativa Urbanistica para los
elementos volados, siendo su altura méxima de 85 cm.

En edificios destinados a espectaculos se podran rebasar las alturas de los rétulos, pero no su saliente.
Cuando los rétulos fueran luminosos, debera contarse con la conformidad de los vecinos que tengan una
visualizacién directa sobre el mismo.

Escaparates, rétulos y banderolas seran metdlicos o de madera, en colores oscuros mates y no
autoluminosos en nedn, y preferiblemente se ordenaran a base de letras sueltas.

Queda prohibida la publicidad pintada sobre elementos naturales, bien sean bordes de carretera o partes
visibles del territorio.

B A1t 358 CUBIERTAS

Las cubiertas inclinadas ajustardn su forma a lo especificado en el articulo 3.1.26 de esta Normativa
Urbanistica, no admitiéndose cambios de pendiente en los faldones.

Los materiales permitidos de cubierta se especificaran en las condiciones particulares de las zonas
correspondientes.

Los huecos que se practiquen en cubierta para iluminacién distaran de su borde inferior o alero un minimo
de 1,00 m., igual que de su borde superior o limatesa, y de la medianera o borde lateral del faldon 1,00 m.
La dimension méaxima de los mismos sera de 0,80 m. x 1,00 m. y su proporcidn vertical, y en conjunto no
podran sobrepasar el 5 % de la superficie del faldon sobre el que se sitten.

No se permitiran instalaciones en cubierta visibles desde la via publica, como depdsitos, antenas
parabdlicas torres de refrigeracion y aparatos de aire acondicionado, salvo imposibilidad técnica de
ubicacion en localizacion alternativa, lo cual debera venir suficientemente justificado en el proyecto de
ejecucion. Esta determinacion no sera de aplicacion para los captadores solares especificados en el
articulo 3.3.3 de la presente Normativa Urbanistica y en los términos alli establecidos

I ~t. 359 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 trataran con calidad de fachada, adosandoles cuerpos de edificacion o revistiéndolos con los mismos
materiales de fachada.

Se prohiben expresamente acabados distintos al de los materiales de fachada permitidos.

B /. 3510 CERRAMIENTOS DE FINCAS

Las alineaciones exteriores no ocupadas por edificacion deberan marcarse con cerramientos en las
condiciones expresadas a continuacion.

Los cerramientos de las parcelas que den a las vias publicas se trataran de forma equivalente a las
fachadas y sera de aplicacion todo lo enunciado en el articulo 3.5.4 de esta Normativa Urbanistica. Su
altura y caracteristicas se fijaran en las condiciones particulares de las zonas. Puntualmente, podra
sobrepasarse dicha altura para la realizacion de machones de fabrica, sin sobrepasar el 10% del frente
del cerramiento.

Las determinaciones antes resefiadas seran extensibles a aquellos solares aun sin edificar o terrenos que
el Ayuntamiento disponga, que deberan ser cerrados con cercado permanente de 1,00 a 2,00 metros de
altura, ejecutado con material y espesores convenientes para asegurar su solidez y conservacién en buen
estado, y cuando menos estaran terminados con revoco y pintura a la cal.
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Los remates de los cerramientos no podran contar con elementos que puedan ocasionar lesiones a
personas o animales.

Los cerramientos que no den frente a la via publica o espacios libres publicos tendran una altura maxima
de 2,50 m. en cualquier punto y desde la rasante mas desfavorable, lo cual sera extensible a cerramientos
realizados con elementos vegetales tupidos tipo seto, y deberan realizarse con los mismos materiales
establecidos para los cerramientos realizados sobre la alineacién oficial.

I Art. 3511 ELEMENTOS VEGETALES

Los espacios libres de parcela que den a las vias publicas deberan ajardinarse, preferentemente con
especies autéctonas.

El arbolado existente en las parcelas y en las vias se considerara protegido, debiendo reponerse aquel
que se deteriore o retire de las vias y eliminar el menor nimero posible de arboles en las parcelas al
efectuarse las construcciones. A tal efecto se buscara la posicion més idénea del edificio para preservar el
mayor nimero de los mismos, circunstancia esta que debera documentarse y justificarse en la solicitud de
licencia.

Serd de aplicacién, de manera preferente, lo contenido en el articulo 4.2.2 de la presente Normativa

Urbanistica respecto a la plantacion de especies de bajos requerimientos hidricos y del sistema de riego a
instalar en los terrenos ajardinados de los espacios libres de parcela privados.
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TITULO IV: CONDICIONES GENERALES DE
URBANIZACION

Se distinguen los siguientes tipos:

1. Vias publicas
2. Servicios Urbanos
3. Espacios libres publicos.

Cumpliran lo especificado en la Ley 3/1998, de 24 de junio, sobre Accesibilidad y Supresion de Barreras
en la Comunidad de Castilla y Ledn, en el Decreto 217/2001, de 30 de agosto, por el que se aprueba el
Reglamento que la desarrolla, la Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el
documento técnico de condiciones béasicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y
utilizacion de los espacios publicos urbanizados y cuanta normativa sectorial sea de aplicacion.

CAPITULO 1: VIAS PUBLICAS
I At 411 ALINEACIONES Y RASANTES

Las alineaciones y rasantes son las que se fijen en los correspondientes planos de Ordenacion.

La propiedad deberé hacer manifiesta las alineaciones a través del cierre exterior con las caracteristicas
marcadas en la presente Normativa Urbanistica, segun lo especificado en los articulos 3.5.10, 5.2.4, 5.2.6
y 5.2.11.

En caso de no especificarse otros, los valores maximos de las rasantes de las nuevas vias seran los que
se detallan en la siguiente tabla:

TIPO DE VIA PENDIENTE MAX.
ACERAS Segun via
VIAS PEATONALES (salvo tramos escalonados) 8,00%
VIAS URBANAS DE ACCESO RODADO 12,00%
VIAS PRINCIPALES DISTRIBUIDORAS 10,00%
VIAS EN AREAS INDUSTRIALES 7,50%
VIAS PERIMETRALES, CIRCUNVALATORIAS Y DE ACCESOS 7,00%

I Art. 4.1.2 CONDICIONES DE LAS VIAS PUBLICAS

Son de uso y dominio publico en todo caso y a efectos de los deberes de cesion y urbanizacién tienen
siempre el caricter de dotaciones urbanisticas publicas.

Como norma general, sera de aplicacion lo dispuesto en la Ley 3/1998, de 24 de junio, de Accesibilidad y
Supresion de Barreras, en el Decreto 217/2001, de 30 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de
Accesibilidad y Supresién de Barreras y la Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla
el documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y
utilizacion de los espacios publicos urbanizados.

El disefio y trazado de las vias se realizara en funcion del tipo, volumen y velocidad del trafico a soportar
y las circunstancias del enclave, procurando reducir la movilidad forzada, reduciendo, de ese modo, las
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emisiones de polvo y gases en el entramado urbano, respetando las especificaciones de la normativa
sectorial de aplicacién y teniendo en cuenta las zonas de servidumbre, afeccién y dominio publico
sefialadas en la misma.

Los movimientos de tierras se haran de forma selectiva, reservando y tratando adecuadamente la tierra
vegetal para su aprovechamiento en la adecuacion de los terrenos alterados y en la restauracion de zonas
ajardinadas.

Previo al inicio de las obras se procedera al balizamiento de la superficie ocupada a fin de evitar dafios a
zonas adyacentes o aquéllos espacios que vayan a quedar fuera de las zonas de actuacion (Zonas
Verdes). En este sentido, tal medida se aplicara de manera especial sobre aquellos suelos que vayan a
ser ocupados por plantaciones, evitdndose la compactacion del mismo inducida por el trabajo de
maquinaria pesada. El uso de suelo en la obra sera el minimo posible y no se ocupara mayor superficie
gue la definida por la Direccién de Obra.

La tierra vegetal, extraida durante la fase de desbroce y despeje del terreno, podra ser conservada para
su posterior uso en Zonas Verdes, plantaciones de la superficie que se vaya a edificar de esa u otras
obras o para zonas susceptibles de erosion por eliminacion de la cubierta vegetal. Su extraccion se
efectuara mediante retroexcavadora, estando éste seco y facilmente desmenuzable, evitando el paso
previo de maquinaria a la retirada del suelo que supondria la compactacion del mismo y la pérdida de sus
cualidades. Se realizaran acopios en zonas adyacentes, preservadas de la urbanizacion, erosién hidrica y
viento, con espesores no mayores de 2,5 m. a fin de evitar la compactacion. Su conservacion se basara
en riegos periddicos, abonado, y, en caso de demora en su utilizacion, sembrado con gramineas y
leguminosas a fin de evitar la pérdida de suelo.

Tras la urbanizacion de los @mbitos y con la finalizacion de las obras, se procedera a la recuperacion de
todas aquellas zonas que resulten afectadas como consecuencia de los trabajos. Esto incluye la
revegetacion de las zonas afectadas con especies autdctonas propias de las series de vegetacion
potencial del area.

1. Vias Peatonales

Las zonas de circulacion de peatones estaran libres de obstaculos y todas las rejillas, tapas y
registros quedaran enrasadas con el nivel general del pavimento.

La abertura maxima de las rejillas en la direccién de la marcha sera de 2 cm.

La pavimentacion se realizara de modo uniforme, continua en toda su longitud y sin desniveles y
debera garantizar una solucion constructiva que de como resultado un suelo antideslizante.

Su pendiente transversal no superara el 2% y la longitudinal el 8%, al margen de mayores
limitaciones exigidas por la Ley y el Reglamento de Accesibilidad y Supresion de Barreras. La
solucién constructiva adoptada deberad garantizar el adecuado desagiie de aguas pluviales, bien
superficialmente o por la correcta disposicion de sumideros y canalizacion subterranea a red de
saneamiento.

En todo caso, cumpliran lo establecido en la Ley 3/1998, de 24 de junio, de la Junta de Castilla y
Ledn, sobre Accesibilidad y Supresion de Barreras, en el Decreto 217/2001, de 30 de agosto, por el
que se aprueba el Reglamento que la desarrolla y la Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que
se desarrolla el documento técnico de condiciones béasicas de accesibilidad y no discriminacion para
el acceso y utilizacién de los espacios publicos urbanizados.

2. Vias de Tréfico rodado
La pavimentacion de las calzadas se realizara teniendo en cuenta las condiciones del soporte, las
del tréfico que vaya a soportar y el caracter urbano de cada trazado, pudiendo ser de hormigén,

asfaltica, adoquinada o enlosada.

En las zonas mas tradicionales del nlcleo urbano se recomienda la utilizacion de pavimentos de
piedra, adoquin u hormigon.

Las vias publicas de nueva creacion dispondran de acera para peatones con una anchura que
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cumpla con lo dispuesto en la Ley 3/1998, de 24 de junio, de la Junta de Castilla y Ledn, sobre
Accesibilidad y Supresion de Barreras, y en el Decreto 217/2001, de 30 de agosto, por el que se
aprueba el Reglamento que la desarrolla. Su pendiente transversal y pavimentacion cumpliran con lo
sefialado para las vias peatonales y en la Orden del Ministerio de la Vivienda VIV/561/2010, de 1 de
febrero, por la que se desarrolla el Documento Técnico de Condiciones Bésicas de Accesibilidad y
No Discriminacion para el Acceso y Utilizacién de los Espacios Publicos Urbanizados.

Las calzadas y aceras podran estar al mismo nivel siempre que se formen las cunetas de recogidas
de pluviales en el centro de la calzada, que deberan contar con las pendientes y nimero de
sumideros adecuados.

Las vias de nueva creacién no podran contener fondos de saco de longitud superior a 50 m. y
deberan resolver eficazmente la maniobra de salida para vehiculos, de forma que se pueda inscribir
al menos un circulo de 10 m. @ en el extremo de las mismas.

El disefio de los nuevos viales no modificaran las rasantes naturales del terreno en valores
superiores a 1,50 m medidos en el eje del vial, excepto casos puntuales y motivado por imposibilidad
técnica, lo cual debera ser convenientemente justificado.

En aquellos puntos en los que sea previsible la ocupacion por vehiculos del espacio, en su caso,
adscrito al uso peatonal se dispondran bolardos o mojones para impedir la referida invasion.

Las secciones minimas de los firmes y pavimentos segun los materiales a utilizar y el tipo de via a la
gue seran de aplicacion vienen sefialados en el siguiente cuadro:

TIPO - ESPESOR .
FIRME COMPOSICION MIN.(m.) APLICACION
MEZCLA BITUMINOSA EN CALIENTE 0.06 VIAS URBANAS
VIAS DISTRIBUIDORAS
POl BASE GRANULAR 0.20 VIAS PERIMETRALES, CIRCUNVALATORIAS
SUB-BASE GRANULAR 0.20 Y DE ACCESOS.
PO I HORMIGON HP-40 0.20 VIAS URBANAS
SUB-BASE GRANULAR 0.15 VIAS DISTRIBUIDORAS
BALDOSA S/TIPO
ACERAS
TIPO I MORTERO CEMENTO S/BALD VIAS PEATONALES
HORMIGON H-100 0.15

En el interior del nicleo urbano se localizan diversos tramos de la Cacera Madre de Navafria, para la
que se propone su proteccion y conservacion. En aquellas vias aln sin urbanizar en las que coexista
el trazado de la cacera, ésta se consolidara mediante la formalizacién del caz con el empleo de
materiales pétreos de la zona.

CAPITULO 2: ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

I Art. 4.2.1 DEFINICION Y CLASIFICACION
Espacios libres publicos es el sistema de espacios e instalaciones asociadas, destinadas a parques,
jardines, areas de ocio, expansién y recreo de la poblacion, areas reservadas para juego infantil, zonas
deportivas abiertas de uso no privativo y otras areas de libre acceso no vinculadas al transporte ni
complementarias de las vias publicas o los equipamientos.

Podran delimitarse también zonas verdes o ajardinadas de uso particular, cuando se trate de parcelas o
parte de ellas destinadas Unicamente a ese fin excluyendo cualquier otro uso.

Apareceran grafiados en los planos de Ordenacion correspondientes con las siglas EL.
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Dentro de los Espacios libres Publicos se pueden diferenciar, en su caso, los Parques o Jardines Urbanos
(EL-P), las Zonas Verdes (EL-Z), que son aquellos espacios especificamente destinados a la plantacion
de especies vegetales, las Areas de Ocio, Expansion y Recreo (EL-O), las Areas de Juego Infantil (EL-J),
las Zonas Deportivas de Uso No Privativo (EL-D) y las Areas Peatonales (EL-T)

I A1t 4.2.2 CONDICIONES DE LOS ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

Son de uso y dominio publico en todo caso y a efectos de los deberes de cesién y urbanizacién tienen
siempre caracter de dotaciones urbanisticas publicas.

En los espacios libres publicos solo se permitiran la compatibilidad con el uso deportivo al aire libre, con
los usos no constructivos vinculados al ocio y al entretenimiento y con el aparcamiento bajo rasante en
condiciones que permitan la plantacién de especies vegetales en superficie, juegos infantiles y elementos
de caracter cultural o etnoldgico.

En los espacios libres y zonas verdes se podran instalar juegos infantiles y el mobiliario urbano necesario
para su correcta dotacion.

Se limitara la realizacion de pavimentos al 10% del total de espacio libre considerado y acudiendo en
todos los casos al empleo de pavimentos drenantes.

Se limitard la utilizacién de céspedes con altos requerimientos hidricos en zonas verdes y resto de
espacios libres publicos, no pudiendo sobrepasar el 50% de los espacios de mas de 1.000 m2 de
superficie ni el 75% de los espacios de més de 500 m2. Para aquellos de superficie inferior se podran
utilizar los céspedes en la totalidad de su superficie.

En todos los espacios libres publicos se instalaran sistemas de riego automatico con las siguientes
condiciones:

e Se utilizaran programadores de riego y detectores de humedad del suelo
e Se dispondran aspersores de corto alcance en las zonas de pradera.
e Seinstalara riego por goteo en zonas arbustivas y arboladas.

Las reservas de suelo para el sistema de espacios libres publicos derivadas del establecimiento de la
ordenacion detallada de los sectores de Suelo Urbano No Consolidado cumplirdn las condiciones
especificadas en el articulo 105 del RUCyL.

La totalidad de las superficies integrantes del sistema de espacios libres publicos cumpliran lo establecido
en la Ley 3/1998, de 24 de junio, de la Junta de Castilla y Ledn, sobre Accesibilidad y Supresion de
Barreras, y en el Decreto 217/2001, de 30 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento que la
desarrolla, y por tanto cumplirdn, entre otras, las siguientes condiciones:

e Deberan estar integrados dentro de los itinerarios peatonales del Suelo Urbano, en los que se
deberd garantizar el paso libre minimo, contar con pendiente transversal inferior al 2% vy
longitudinal inferior al 6%.

e Si se utiliza como pavimento la tierra compactada, esta tendrd una compacidad no inferior al 90%
del PROCTOR

En sectores de uso predominante industrial, los espacios libres se destinaran preferentemente a arbolado
perimetral. En todo caso, el indice de permeabilidad, o porcentaje de superficie que haya de destinarse a
la plantacion de especies vegetales, no sera inferior al 50%.

CAPITULO 3: SERVICIOS URBANOS

I At. 43.1 DEFINICION Y CLASIFICACION

El uso de servicios urbanos comprende los sistemas de redes, instalaciones y espacios asociados,
destinados a la prestacion de servicios de captacién, almacenamiento, tratamiento y distribucion de agua,
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saneamiento, depuracion y reutilizacion de aguas residuales, recogida, depdsito y tratamiento de residuos,
suministro de gas, energia eléctrica, telecomunicaciones y demas servicios esenciales o de interés
general.

B At. 432 CONDICIONES DE LOS SERVICIOS URBANOS
Pueden ser de titularidad publica o privada.

A efectos de los deberes de cesion y urbanizacién, sélo los servicios esenciales o de interés general
tienen siempre caracter de dotaciones urbanisticas publicas.

Las infraestructuras cumplirdn con la reglamentacién especifica de las areas que afecte y las de las
compafiias suministradoras.

La ejecucion de las instalaciones infraestructurales, lleva consigo, el establecimiento de las servidumbres
correspondientes y en su caso expropiaciones.

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 transformacion, depuracion, control, registro, etc.

SECCION PRIMERA: RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA

B At 43.3 ABASTECIMIENTO DE AGUA POTABLE

Los costes de las infraestructuras de conexion para el suministro de agua potable a las diferentes
actuaciones seran a cargo del promotor o promotores de las actuaciones urbanisticas derivadas de las
presentes Normas Urbanisticas Municipales.

En todos los Estudios de Detalle debera justificarse, mediante documento emitido por la entidad
prestataria del servicio de abastecimiento, la posibilidad de conexién, en condiciones de servicio
adecuadas a la normativa vigente, con la red general existente, previendo las obras para su conexion, y
definiendo el refuerzo que pudiera ser necesario en los sistemas generales correspondientes (Estacion de
Tratamiento de Agua Potable -ETAP- y Deposito de Abastecimiento y Regulacion) para atender a la
demanda generada por la nueva urbanizacion

Cuando la procedencia de agua de suministro domiciliario no sea directa de la red municipal, para su
primera implantacion debera adjuntarse autorizacion del Organo competente en materia de aguas,
descripcion de su procedencia, andlisis quimico y bacterioldgico, emplazamiento y garantia del suministro,
asi como compromiso y procedimiento de control periédico de la potabilidad para el suministro de
poblaciones, segin R.D. 1.423/1982 de 18 de junio.

Cualquier pozo de abastecimiento de agua potable debera estar situado a una distancia igual o superior a
50 m. del punto de vertido de las aguas residuales, debiendo este Ultimo emplazarse, o estar emplazado,
aguas abajo en relacién a aquel.

En el caso de existir diversas o proximas captaciones de un mismo acuifero subterraneo, se recomienda
concentrar la captacion en un Unico pozo a fin de racionalizar y controlar el consumo.

Cualquier instalacion de elevacion colectiva del agua debera disponer al menos dos bombas. En caso de
ser necesarios depositos de regulacion, su capacidad sera tal que garantice al menos la dotacion media
diaria.

I At 4.3.4 RED DE DISTRIBUCION DE AGUA. RED DE RIEGO

La distribucién y trazado de la red de distribucién urbana tenderd a ser mallada en las conducciones de
mayor jerarquia. La instalacion debera garantizar una presion minima normalizada de 3 Kg/cm2. Las
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acometidas domiciliarias deberan contar con llave de paso registrable segin modelo dictado por el
Ayuntamiento.

La canalizacion de suministro de agua se situara discurriendo por la red viaria y los espacios libres,
siempre de dominio y uso publico, para evitar problemas de establecimiento de servidumbres sobre fincas
privadas.

Los materiales constitutivos de la red estaran homologados para el abastecimiento a poblaciones y
dispondran del correspondiente documento de idoneidad técnica, cumplirdn lo establecido en el CTE-HS4
teniendo una resistencia suficiente a la presion interior y una estanqueidad adecuada

La velocidad de circulacion del agua por las tuberias de la red de distribucion sera lo suficientemente
elevada como para evitar en los puntos mas desfavorables la aparicion del cloro residual por
estancamiento. Ademas se limitara su valor maximo para evitar una sobrepresién excesiva por golpe de
ariete, corrosion por erosién o ruido. Como valores orientativos, la velocidad debe oscilar entre los 0,60
m/sg y los 2,50 m/sg, si bien en tramos cortos podrian admitirse velocidades algo mayores, y siempre en
las conducciones de mayor nivel jerarquico.

Las tuberias deberan ir asentadas sobre cama de arena compactada. El recubrimiento minimo de la red,
en las zonas donde pueda estar sometida a cargas de trafico rodado sera de 1,00 m., medido desde la
generatriz superior de la tuberia. En el resto de los casos, esta distancia se puede reducir hasta los 0,60
m. En cualquier caso, la red quedara siempre a una cota superior a la red de saneamiento.

A efectos del célculo de la demanda de agua se establece un minimo de 200 litros por habitante y dia
para usos residenciales y 30 m3 por hectarea y dia para usos industriales, terciarios y de equipamiento, al
que se le aplicard un coeficiente de punta de 2,4. Se prevera, en la red que se proyecte, una presion
residual minima en la entrada a las parcelas de 20 m.c.a. El didmetro nominal minimo permitido en redes
de distribucion serd de 60 mm. y en arterias principales de distribucién de 100 mm.

Se estara a lo prescrito en la legislacion sectorial en cuanto a la instalacion de hidrantes contra incendios.

Las redes de riego deberan ser independientes de la red de distribucion y deberan disponer de una Gnica
acometida con contador para cada una de las zonas verdes.

SECCION SEGUNDA: RED DE ALCANTARILLADO Y SANEAMIENTO

I At. 435 RED DE ALCANTARILLADO

Los materiales de la red cumpliran con los requisitos establecidos en el CTE-HS5 y el Pliego de
Prescripciones Técnicas Generales para Tuberias de Saneamiento de Poblaciones, estaran homologados
y contaran con documento de idoneidad técnica.

En las conducciones y alcantarillas colectoras, la seccion nominal minima sera de 0,30 m. de diametro,
pudiendo reducirse a 0,20 m. con una pendiente minima exigible del 1,25 % (1m. cada 80 m.) en las
acometidas domiciliarias.

En el caso de evacuacion de aguas pluviales por tuberia, el drenaje superficial se producira por sumideros
de rejilla convenientemente dimensionados.

Si los tramos son separativos, la descarga se efectuara a través de tuberias de seccion no inferior a 20
cm. de didametro, hacia un dren, cuneta, curso de agua préximo o al terreno mediante pozo filtrante si el
terreno es suficientemente permeable, sin disponer nunca los pozos de filtrado bajo las areas de transito
rodado a fin de evitar problemas de hundimiento.

En tramos unitarios, el sumidero se conectara a la red general mediante pozo de registro. Los sumideros
se colocaran en todos los puntos bajos de la red viaria y, en cualquier caso, nunca a distancias superiores
a 50 m. de desatrrollo de la red.

Las tuberias se situardn a una profundidad minima de 0,75 m. medida desde la generatriz superior
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externa de la conduccién, aumentando dicha profundidad hasta los 1,20 m. en areas de transito rodado,
sin perjuicio de los refuerzos mecanicos que sean necesarios.

Los pozos de registro o de resalto se dispondran en todos los cambios de direccién, tanto vertical como
horizontal, asi como en las cabeceras de todos los ramales, sin que existan distancias superiores a 50 m.
entre dos consecutivos.

Los aliviaderos de crecida se dimensionaran, salvo justificacion expresa, para una disolucion de 4:1
(cuatro partes de agua de lluvia por una de aguas residuales), situandose tan préximos a los cauces
naturales como sea posible.

La velocidad maxima del fluido serd de 3 m/sg, pudiendo admitirse hasta 5 m/sg en tramos cortos y
reforzados para evitar problemas de abrasion por el arrastre de residuos soélidos. La velocidad minima
sera de 0,50 m/sg para evitar depositos de material y estancamientos. En caso de ser inferior habran de
disponerse de camaras de descarga en la cabecera de los ramales de 1,00 m3.

I At 436 SANEAMIENTO

En Suelo Urbano se prohibe expresamente la existencia de puntos de vertido no conectados a la red
municipal. En aquellas edificaciones que, en cumplimiento de lo descrito en el Titulo VI de la presente
Normativa Urbanistica, se ubiquen en Suelo RuUstico, la evacuacion debera incorporar depuracion
individual o compartida, debiendo garantizarse una correcta ejecucion y mantenimiento, prohibiéndose
expresamente el uso de pozos negros estancos o filtrantes.

Segun el Real Decreto-Ley 412007 de 13 de abril, (B.Q.E. del 14 de abril) que ha modificado el Texto
Refundido de la Ley de Aguas aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2001, en su articulo 101.2, en
los casos de vertidos efectuados en cualquier punto de la red de alcantarillado o de colectores
gestionados por las Administraciones Autondémicas o Locales o por entidades dependientes de las
mismas, la autorizacion y el control correspondera al Organo autonémico o local competente. Los vertidos
a colector municipal con especial incidencia para la calidad del medio receptor, como pueden ser los
procedentes de usos industriales, han de ser informados favorablemente por el Organismo de cuenca
previamente al otorgamiento de la preceptiva autorizacién

Para los vertidos individuales o compartidos fuera de la red municipal, y en consecuencia realizados a
elementos del Dominio Publico Hidraulico, se debera contar con sistema de depuracion y deberan obtener
con caracter previo la correspondiente autorizacién de vertido de la Confederacion Hidrografica del Duero,
segun se establece en el articulo 245 y siguientes del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico (R.D.
84911986 de 17 de abril, BOE de 30 de abril, modificado por el R.D. 60812003 de 23 de mayo, BOE de 6
do junio).

En todos los Estudios de Detalle debera justificarse, mediante documento emitido por la entidad
prestataria del servicio de saneamiento, la posibilidad de conexidn, en condiciones de servicio adecuadas
a la normativa vigente, con la red general existente, previendo las obras para su conexién, y definiendo el
refuerzo que pudiera ser necesario en el sistema general correspondiente (estacion depuradora de aguas
residuales -EDAR-) para atender a la demanda generada por la nueva urbanizacion.

En cualquier caso, cuando las aguas residuales, una vez tratadas, se viertan al terreno, deberan
proyectarse las instalaciones necesarias para que la evacuacion se produzca adecuadamente (zanjas
filtrantes, filtros de arena, etc..). Los puntos de vertido de las aguas residuales en Suelo RuUstico,

mencionadas en el primer parrafo, deberan unificarse siempre que la proximidad de las zonas que los
produzcan y la topografia asi lo permitan.

SECCION TERCERA: RED DE ENERGIA ELECTRICA Y ALUMBRADO PUBLICO

I Art. 4.3.7 DISTRIBUCION DE ENERGIA

El célculo de las redes de distribucion de energia eléctrica en baja tensién se realizara de acuerdo con lo
dispuesto en los reglamentos electrotécnicos vigentes, previendo en los edificios, en todo caso, las cargas
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minimas fijadas en la ITC.BT.010 y el grado de electrificacion deseado para las viviendas.

Sélo se admitiran tendidos aéreos de media y baja tension en Suelo Rustico. En Suelo Urbano la red se
canalizara subterranea bajo la red viaria y espacios de dominio y uso publico. En las areas consolidadas,
se tendera al enterramiento de las redes.

En todos los Estudios de Detalle debera justificarse, mediante documento emitido por la empresa
distribuidora del servicio de energia eléctrica, la posibilidad de conexién, en condiciones de servicio
adecuadas a la normativa vigente, con la red general existente, previendo las obras para su conexién, y
definiendo el refuerzo que pudiera ser necesario en el sistema general correspondiente para atender a la
demanda generada por la nueva urbanizacion.

Los centros de transformacion deberan localizarse sobre terrenos de propiedad privada y expresamente
destinados a ello en los correspondientes planes de desarrollo, y su exterior armonizara con el caracter y
edificacién de la zona. La ubicacion de los centros de transformacion en zonas publicas sélo se admitira
en urbanizaciones existentes y en aquellos casos en que, por inexistencia de suelo o locales, las
necesidades de prestacion del servicio lo exija. En este caso, la utilizacion del suelo se realizard en
precario, siendo por cuenta del propietario del centro de transformacion todas las obras, modificaciones,
traslados, etc.

Bl At 438 ALUMBRADO PUBLICO

Sera de aplicacion lo dispuesto en el Real Decreto 1890/2008, de 14 de noviembre, por el que se aprueba
el Reglamento de Eficiencia Energética en Instalaciones de Alumbrado Exterior y sus Instrucciones
Técnicas Complementarias EA-01 a EA-07.

Con el fin de lograr una eficiencia energética adecuada en las instalaciones de alumbrado exterior, éstas
deberan cumplir, al menos, con los requisitos siguientes:

1. Los niveles de iluminacion de la instalacion no superardn lo establecido en la instruccion técnica
complementaria ITC-EA 02, salvo casos excepcionales, que requerirdn autorizacién previa del
o6rgano competente de la Administracion Publica.

2. Para el alumbrado vial, se cumpliran los requisitos minimos de eficiencia energética establecidos en
la ITC-EA-01. Para el resto de instalaciones de alumbrado, se cumpliran los requisitos de factor de
utilizacion, pérdidas de los equipos, factor de mantenimiento y otros establecidos en las
instrucciones técnicas complementarias correspondientes.

3. En donde se requiera, se dispondra de un sistema de accionamiento y de regulacion del nivel
luminoso, tal y como se define en la ITC-EA-04.

Los niveles de iluminacion segun la clase de via considerada seran los derivados de la aplicacion de la
Instruccion Técnica Complementaria EA-02.

Con la finalidad de ahorrar energia, disminuir el resplandor luminoso nocturno y limitar la luz molesta, a
ciertas horas de la noche, deberé reducirse el nivel de iluminacién en las instalaciones de alumbrado vial,
alumbrado especifico, alumbrado ornamental y alumbrado de sefiales y anuncios luminosos, con potencia
instalada superior a 5 kW salvo que, por razones de seguridad, a justificar en el proyecto, no resultara
recomendable efectuar variaciones temporales o reduccién de los niveles de iluminacién.

Cuando se reduzca el nivel de iluminacién, es decir, se varie la clase de alumbrado a una hora
determinada, deberan mantenerse los criterios de uniformidad de luminancia / iluminancia y
deslumbramiento establecidos en la Instruccién ITC-EA-02.

Las lamparas a utilizar seran preferiblemente de Vapor de sodio a alta presion o de vapor de mercurio de
color corregido, evitdndose las de vapor de sodio a baja presion debido a las disfunciones croméaticas que
generan y cumpliran lo especificado en la Instruccion Técnica Complementaria ITC-EA-04.

Se admitird el uso de innovaciones técnicas de iluminacion siempre que alnen buen rendimiento y buenas
caracteristicas cromaticas.
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Como alternativa al uso de circuitos de alumbrado reducido, se valorara, en cada caso, la inclusiéon de
reductores de potencia.

El alumbrado publico podra ser de brazo horizontal mural o de baculo, o columna vertical colocado sobre
la acera en vias mayores a 6 m. de ancho en el punto considerado.

Los baculos o columnas verticales, se colocaran con una separacion minima de 1,00 m. de las
alineaciones oficiales en tipologia de viviendas alineadas y de 0,75 m. en viviendas retranqueadas o
aisladas.

Las luminarias seran preferentemente cerradas, armonizando su disefio y tamafio con el emplazamiento,
funcion y altura de montaje. Incluiran reflectores que eviten la dispersion de la luz por encima del
horizonte, no iluminando en ningln caso hacia el cielo.

Al menos en los espacios libres publicos, la altura de instalacién no superara los 3 m.

El centro de mando y maniobra, que deberd estar dotado de accionamiento automatico, cuando sea
posible se integrara en la edificacion aledafia o en el mismo centro de transformaciéon. Cuando esto no
ocurra, el centro de mando tendréa el caracter de mobiliario urbano, cuiddndose su integracién en la trama
general del espacio publico, su ubicacion, acabados, etc.

Todos los puntos de luz estardn adecuadamente cimentados, asi como conectados a tierra bien sea
mediante pica individual o bien mediante tendido al efecto.

SECCION CUARTA: RED DE TELEFONIA

I At 4.3.9 COMPONENTES PRINCIPALES DE LA RED
La red telefénica se compondra de los siguientes elementos:
1. Red de Alimentacion, que distribuira desde la Central hasta el Punto de Interconexion.

2. Red de Distribucién, que constituye la red propiamente dicha de la urbanizacion, partiendo desde los
Puntos de Interconexion hasta los armarios de Distribucién.

En el transcurso y recorrido de la red se ubicaran las correspondientes arquetas y camaras de
registro para posibilitar el examen y control de los pares o lineas telefdnicas, llevar a cabo el
empalme de los mismos, modificar su direccion y dar paso a las acometidas de las viviendas.

3.  Red de Dispersion, que constituye la parte de la red formada por el conjunto de pares individuales
gue parten de los armarios de distribucién terminando en la vivienda o local.
B Art. 4.3.10 CONSIDERACIONES GENERALES
Los puntos de distribucion se situaran de tal forma que el recorrido de las acometidas sea el menor
posible, para lo cual la ubicacidn de estos elementos sera aproximadamente la del centro de gravedad de

la zona de servicio asignada a los mismos.

La red de distribucion sera enterrada. La longitud maxima entre arquetas o camaras de registro sera de
150 m.

Las separaciones entre las canalizaciones de telecomunicaciones y las tuberias o conductos de otros
servicios deberan ser, como minimo, las siguientes:

1. Linea de Alta Tension (>500v.) 25cm.
2. Linea de Baja Tension (<500v.) 20 cm.
3. Otros servicios: Gas, agua, etc. 30 cm.
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En cualquier caso, en el cruce de los conductos de telefonia con cualquier otro es necesario que la
conduccioén telefénica discurra en cota superior, salvo, en su caso, con las conducciones de gas que
seran siempre las superiores.

La explanacion de las zanjas se realizara siempre con pendiente hacia una de las arquetas, con conexion
de desague al alcantarillado, de forma que se posibilite una eventual penetracion de agua.
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TITULO V: CONDICIONES PARTICULARES EN
SUELO URBANO

CAPITULO 1. REGIMEN DEL SUELO URBANO

SECCION PRIMERA: CAMPO DE APLICACION
B Art.5.1.1 DEFINICION Y CONDICIONES DEL SUELO URBANO

Como ya se ha referido en la Memoria Justificativa, el suelo contenido en el perimetro delimitado al efecto
graficamente en los planos de Ordenacion, y grafiado con las siglas SU tiene la condicién de urbano por
cumplir con los condicionantes establecidos en el articulo 11 de la Ley 5/1999 de Urbanismo de Castilla y
Leon (LUCyL) y los criterios definidos en el articulo 23 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn
(RUCyL).

Asimismo, en la Memoria Vinculante se exponen los criterios justificativos de la solucién adoptada.

En aplicacion de lo dispuesto en el articulo 94 del RUCyL, para establecer la calificacion urbanistica en
todo el Suelo Urbano Consolidado las Normas Urbanisticas Municipales establecen las siguientes zonas
de ordenanza:

= Zona RU-1: Edificacion Residencial Unifamiliar Alineada.
= Zona RU-2: Edificacion Residencial Unifamiliar Aislada.

Los sistemas de espacios libres, equipamientos y red viaria se ajustaran a las condiciones especificas
reguladas para estos usos en las zonas de ordenanza en las que se ubiquen.

En aplicacion de lo dispuesto en el articulo 122 del RUCyL, las Normas Urbanisticas Municipales delimitan
un sector de Suelo Urbano No Consolidado para su posterior desarrollo.

SECCION SEGUNDA: CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO URBANISTICO DEL SUELO
I Art.5.1.2 DERECHOS Y DEBERES DE LOS PROPIETARIOS

En aplicacion de lo dispuesto en el articulo 17 de la LUCYL, los propietarios de terrenos clasificados como
suelo urbano que tengan ordenaciéon detallada, tienen derecho a urbanizar sus parcelas para que
alcancen o recuperen la condicién de solar, y a edificar sus solares, en las condiciones que sefiale en
cada caso la normativa urbanistica.

En sui caso, en suelo urbano no consolidado, el derecho a urbanizar se limita al de participar en la
ejecucion de las actuaciones urbanisticas, en un régimen de equitativa distribucién de beneficios y cargas
entre todos los propietarios afectados en proporcién a su aportacion.

A tal efecto los propietarios podran materializar el aprovechamiento que les corresponda respecto del
permitido por el planeamiento urbanistico, y que sera:

e En suelo urbano consolidado, el aprovechamiento real, resultante de aplicar las determinaciones del
planeamiento a la superficie bruta de sus parcelas. No obstante, cuando una revision o modificacion
del planeamiento incremente dicho aprovechamiento, correspondera a los propietarios:

o En actuaciones de regeneracion o renovacion urbana, la suma del aprovechamiento original
mas el 95 por ciento del incremento.
o En otro caso, la suma del aprovechamiento original méas el 90 por ciento del incremento

e En su caso, en suelo urbano no consolidado con ordenacién detallada, el aprovechamiento que resulte
de aplicar a la superficie bruta de sus parcelas el siguiente porcentaje del aprovechamiento medio del
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sector:

o En los municipios con poblacion inferior a 20.000 habitantes sin Plan General de Ordenacion
Urbana: el 100 por ciento.

o En sectores incluidos totalmente en &mbitos declarados Bien de Interés Cultural: el 100 por
ciento.

o En otros sectores que tengan por objeto actuaciones de regeneracién o renovacion urbana: el
95 por ciento.

o En los demas sectores: el 90 por ciento

En suelo urbano consolidado, los propietarios materializaran su aprovechamiento sobre la superficie neta
de sus parcelas o sobre los solares que resulten de una actuacion aislada; y en suelo urbano no
consolidado con ordenacion detallada, sobre los solares que resulten de una actuacion integrada.

Segun lo apuntado en el articulo 18 de la LUCyL, para ejercer los derechos definidos anteriormente, los
propietarios de terrenos clasificados como suelo urbano que cuenten con ordenacion detallada deben
asumir como carga real la participacion en los deberes de la promocion de las actuaciones urbanisticas
que, en su caso, les correspondan

Asimismo deben:

e Permitir ocupar los bienes necesarios para la realizacion de las obras al urbanizador responsable de
ejecutar la actuacion.

e En suelo urbano no consolidado, proceder al reparto equitativo de los beneficios y cargas derivados
del planeamiento.

e Edificar sus solares en los plazos y condiciones que sefialen el planeamiento y la licencia urbanisticas.

Segun lo establecido en el articulo 19 de la LUCyL, los propietarios de terrenos clasificados como suelo
urbano que aun no tengan ordenacion detallada tienen derecho a promover su urbanizacion,
presentando al Ayuntamiento un instrumento de planeamiento que establezca su ordenacion detallada,
tras cuya aprobacion se aplicara el régimen de derechos y deberes definido para el suelo urbano con
ordenacion detallada

Hasta que se aprueben las determinaciones completas sobre reparcelacion, podran autorizarse, mediante
el procedimiento aplicable a los usos excepcionales en suelo rustico, los usos que no resulten
incompatibles con la ordenacién detallada, o en su defecto, que no estén prohibidos en la ordenacion
general del sector.

Los usos que se autoricen conforme al parrafo anterior lo seran con caracter provisional, aplicAndose las
reglas previstas en la legislacion del Estado en cuanto al arrendamiento y al derecho de superficie de los
terrenos y de las construcciones provisionales que se levanten en ellos, y ademas las siguientes:

e La eficacia de la autorizacion, bajo las indicadas condiciones expresamente aceptadas por los
solicitantes, quedara supeditada a su constancia en el Registro de la Propiedad.

e Si los usos autorizados resultan incompatibles con la ordenacion detallada habran de cesar, con
demolicion de las obras vinculadas a los mismos y sin derecho a indemnizacion, disponiendo de plazo
hasta la aprobacion de las determinaciones completas sobre reparcelacion

Segun lo apuntado en el articulo 20 de la LUCyL, para ejercer los derechos definidos anteriormente, los
propietarios de terrenos clasificados como suelo urbano que no cuenten con ordenacion detallada deben

e Entregar al Ayuntamiento los terrenos reservados para dotaciones urbanisticas publicas, incluyendo
los terrenos destinados a sistemas generales, asi como a la conexidn del sector con dichos sistemas
generales y a la ampliacion o refuerzo de estos, de forma que se asegure su correcto funcionamiento.

e Entregar a la Administracién actuante, con destino al correspondiente patrimonio publico de suelo, los
terrenos aptos para materializar el aprovechamiento que exceda del correspondiente a los propietarios,
libres de cargas de urbanizacion. La Administracion actuante podra admitir que dichos terrenos se
sustituyan por su equivalente en efectivo o por la entrega de edificabilidad en un complejo inmobiliario:
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o En actuaciones de regeneracion y renovacion urbana, cuando el planeamiento justifique la
inviabilidad de reservar solares completos para la construccién de viviendas de proteccion
publica.

o En otro caso, previo convenio en el que se acredite que los terrenos no pueden destinarse a la

construccioén de viviendas con proteccién publica.

e Costear y, en su caso, ejecutar todas las obras de urbanizacion para que las parcelas alcancen o
recuperen la condicion de solar, sin perjuicio del derecho al reintegro de los gastos de instalacion de
las redes de servicios con cargo a sus entidades prestadoras, conforme a la legislaciéon sectorial. Este
deber incluye las obras precisas para conectar el sector con los sistemas generales, asi como para la
ampliacion o refuerzo de estos, de forma que se asegure su correcto funcionamiento.

e Entregar al Ayuntamiento, junto con el suelo correspondiente, las obras e infraestructuras a que se
refiere el apartado anterior cuando deban formar parte del dominio puiblico como soporte inmueble de
las instalaciones propias de cualesquiera redes de dotaciones y servicios, asi como también dichas
instalaciones cuando estén destinadas a la prestacion de servicios de titularidad publica.

e Garantizar los derechos de realojo y retorno de los ocupantes legales de viviendas que constituyan su
residencia habitual, en las condiciones que se sefialen reglamentariamente.

e Indemnizar a los titulares de derechos sobre las construcciones y edificaciones que deban ser
demolidas y las obras, instalaciones, plantaciones y sembrados que no puedan conservarse

I Art. 5.1.3 CONDICIONES PREVIAS A LA EDIFICACION

Los terrenos clasificados como Suelo Urbano no podran ser destinados a los usos permitidos por el
planeamiento hasta haber alcanzado la condicion de solar, salvo que se autorice la ejecucion simultanea
de la urbanizacién, con las correspondientes garantias. En los mismos términos podra autorizarse la
ejecucion de la urbanizacion por fases. La definicion de solar se contiene en el Art. 24 RUCyL

En particular, y dada la importancia significativa de los &mbitos en relacién al resto del suelo urbano, hay
que recordar que es preciso el desarrollo de las actuaciones aisladas de urbanizacién delimitadas en los
planos de ordenacion correspondientes previo o simultdneamente a la edificacion prevista.

El incumplimiento del deber de urbanizacion simultaneo a la edificacién, comportara la caducidad de la
licencia, sin derecho a indemnizacion, impidiéndose el uso de lo edificado, sin perjuicio del derecho de los
terceros adquirientes al resarcimiento de los dafios y perjuicios que se les hubiera irrogado.

En su caso, los terrenos incluidos en Suelo Urbano No Consolidado solo podran alcanzar la condicion de
solar una vez se hayan ejecutado, conforme al planeamiento urbanistico, las obras de urbanizacion
exigibles para la conexidon de su sector con los sistemas generales existentes, y para la ampliaciéon o el
refuerzo de éstos, en su caso.

Los gastos de urbanizacion seran sufragados segun establezca la modalidad de gestion correspondiente
Yy, en su caso, el sistema de actuacion elegido, pudiendo repercutirse a los propietarios por contribuciones
especiales, o por otra férmula adoptada por el Ayuntamiento entre las contempladas en la legislacion
urbanistica.

I At 5.1.4 ACTUACIONES DE REHABILITACION, REGENERACION Y RENOVACION
Se estara a lo dispuesto en el Titulo VIII de la Ley de Urbanismo de Castillay Ledn y en la Ley 7/2014, de
12 de septiembre, de medidas sobre rehabilitacion, regeneracion y renovacién urbana, y sobre

sostenibilidad, coordinacion y simplificacion en materia de urbanismo.

Se contemplan las siguientes actuaciones posibles:
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Actuaciones de rehabilitacion

Tendran por objeto la rehabilitacién de edificios, incluidas sus instalaciones y sus espacios privativos
vinculados, cuando existan situaciones de insuficiencia o degradacion de los requisitos basicos de
funcionalidad, seguridad, accesibilidad y habitabilidad.

A las actuaciones de rehabilitacion se aplicara el régimen del suelo urbano consolidado. A efectos de
su gestion, las actuaciones de rehabilitacion tendran la consideracion de actuaciones aisladas.

Actuaciones de regeneracion urbana

Tendran por objeto la rehabilitacion de edificios, en los mismos términos que las actuaciones de
rehabilitacién, junto con la mejora de la calidad, accesibilidad y sostenibilidad del medio urbano,
incluidos los espacios libres, servicios urbanos e infraestructuras, cuando existan situaciones de
obsolescencia o vulnerabilidad de areas urbanas, o situaciones graves de pobreza energética

A las actuaciones de regeneracion urbana podra aplicarse el régimen del suelo urbano consolidado o
del suelo urbano no consolidado, en funcidén de sus caracteristicas; en el segundo caso estaran
exentas de cumplir las obligaciones relativas a los sistemas generales y a la conexién del sector con
los mismos. A efectos de su gestion, las actuaciones de regeneracion urbana tendran la consideracion
de actuaciones aisladas o integradas segin se les aplique el régimen del suelo urbano consolidado o
del suelo urbano no consolidado, respectivamente.

Actuaciones de renovacion urbana

Tendran por objeto la rehabilitacion de los edificios y la mejora del medio urbano, en los mismos
términos que las actuaciones de rehabilitacion y regeneracion urbana, junto con la renovacion y mejora
de los equipamientos y demés dotaciones urbanisticas, cuando existan situaciones de obsolescencia o
vulnerabilidad de barrios o conjuntos urbanos homogéneos, o converjan circunstancias singulares de
deterioro fisico y ambiental que hagan necesarias acciones de demolicidn, sustitucion o realojo de
residentes

A las actuaciones de renovacion urbana se aplicara el régimen del suelo urbano no consolidado, si
bien estan exentas de cumplir las obligaciones relativas a los sistemas generales y a la conexion del
sector con los mismos. A efectos de su gestion, las actuaciones de renovacion urbana tendran la
consideracién de actuaciones integradas.

Las actuaciones de renovacion urbana podran ser declaradas “area de renovacion urbana integrada”
por la Administracion de la Comunidad, cuando articulen medidas sociales, ambientales y econémicas
gue estén enmarcadas en una estrategia administrativa global y unitaria. La declaracidn requerira la
formulaciéon de un convenio urbanistico con participacion de los residentes, y tendra como efecto la
habilitacion para recibir financiacién publica preferente.

Estan obligados a participar en las actuaciones de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbana, hasta
el limite del deber legal de conservacion:

(¢]

Los propietarios de terrenos, construcciones, edificios y fincas urbanas incluidas en el ambito de la
actuacion.

Los titulares de derechos de uso otorgados por los propietarios, en la proporcién acordada en el
correspondiente contrato o negocio juridico que legitime la ocupacion.

Las comunidades de propietarios, las agrupaciones de comunidades de propietarios y las
cooperativas de viviendas, con respecto a los elementos comunes de la construccion, el edificio o
el complejo inmobiliario en régimen de propiedad horizontal y de los condominios.

Las administraciones publicas, cuando la actuacién afecte a elementos propios de la urbanizacion
y no exista el deber legal para los propietarios de asumir su coste, o cuando éstas financien parte
de la operacion con fondos publicos, en los supuestos de ejecucion subsidiaria a costa de los
obligados.
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Las actuaciones de rehabilitaciéon, regeneracion y renovacion urbana vendran planificadas mediante el
instrumento de planeamiento general o mediante un plan especial de reforma interior, aplicando los
criterios y reglas previstos en la legislacion urbanistica:

Las determinaciones de gestion de las actuaciones de rehabilitacion, regeneraciéon y renovacién urbana
pueden establecerse en el instrumento de planeamiento que las ordene, o bien en un instrumento de
gestion especifico, que sera:

o Para las actuaciones de rehabilitacion, un proyecto de rehabilitacién, cuyo ambito serd una
parcela existente o una agrupacion de parcelas denominada unidad de rehabilitacién

o Para las actuaciones de regeneracion urbana, un proyecto de regeneracién, cuyo ambito sera
una o varias de las unidades de regeneracién en las que se divida la actuacion.

o Para las actuaciones de renovacion urbana, un proyecto de renovacion, cuyo ambito serd una o

varias de las unidades de renovacion en las que se divida la actuacion

En las actuaciones de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbana se fomentaran las intervenciones
de mejora de la envolvente que reduzcan la demanda energética, y los aumentos de volumen o superficie
construida derivados de la realizacién de obras de mejora energética no se tendran en cuenta en relacion
con los limites maximos aplicables a los citados parametros ni con los limites fijados, en su caso, por las
alineaciones oficiales establecidas en los planos de ordenacién correspondientes.

Ademas, seréa posible la ocupacién de superficies de dominio publico, espacios libres u otras dotaciones
publicas para la realizacion de las obras citadas en el parrafo anterior, de manera justificada, en las
anchuras estrictamente necesarias, y segun el impacto que produzca dicha ocupacion en los tamafios de
los espacios publicos afectados.
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CAPITULO 2. ORDENANZAS DE EDIFICACION DE LA ZONA RU-1:
EDIFICACION RESIDENCIAL UNIFAMILIAR ALINEADA

SECCION PRIMERA: CONDICIONES DE APLICACION

I At.5.2.1 AMBITO Y DEFINICION. TIPOLOGIAS PERMITIDAS

La Zona RU-1 corresponde al casco tradicional de Navafria, a las areas mas antiguas del ndcleo urbano,
donde la edificacién ha llegado a formar manzanas mas o menos compactas que definen trozos de calles
continuas entre ellas.

La tipologia edificatoria caracteristica de esta Zona es la edificacion entre medianeras, alineada a la calle,
en las condiciones que se expresan en el articulo 5.2.6 de la presente Normativa Urbanistica.

El uso principal de la Zona es el residencial, con las compatibilidades expresadas mas adelante.

I Art.5.2.2 COMPLEMENTARIEDAD CON LOS DEMAS TiTULOS

Las condiciones particulares fijadas para esta Zona, se entienden complementarias de las condiciones
fijadas en el resto de los Titulos de esta Normativa Urbanistica, en especial el Titulo Il, el Titulo Il y las
Normas de Proteccidn de elementos de interés, recogidas en el Catalogo de Elementos Protegidos.

B /. 5.2.3 APLICACION DE LAS CONDICIONES A LAS EDIFICACIONES EXISTENTES

En aplicacion del articulo 64 de la LUCyL y 185 del RUCyL, los usos del suelo, incluidas las
construcciones e instalaciones, que siendo anteriores a la aprobacion definitiva de las presentes Normas
Urbanisticas Municipales, resulten disconformes con las determinaciones de las mismas pueden ser
expresamente declarados fuera de ordenacion conforme a lo dispuesto en el articulo 44.2.a de la LUCyL.

En particular, se declararan siempre fuera de ordenacion aquellos usos emplazados en los terrenos que,
en virtud de las presentes Normas Urbanisticas Municipales deban ser objeto de cesién o expropiacion, o
en construcciones o instalaciones para las que se haya dispuesto su demolicidn.

El régimen aplicable a los usos fuera de ordenacion o disconformes con el planeamiento serd el
establecido en los Art. 185y 186 del RUCYL.

Las presentes Normas Urbanisticas noO clasifican de manera expresa ninguna edificacion como Fuera de
Ordenacion

En los terrenos que sustenten construcciones, instalaciones u otros usos del suelo que, siendo anteriores
a la aprobacion definitiva de las presentes Normas Urbanisticas, resulten disconformes con las
determinaciones de las mismas y no sean declarados fuera de ordenacion de forma expresa, solo podran
ser objeto de licencia urbanistica o declaracion responsable las obras de consolidacion, asi como los
aumentos de volumen y cambios de uso que permitan las determinaciones de éstas.

Las obras permitidas, en funcion de la causa que motive la disconformidad con el planeamiento, se
relacionan en el siguiente cuadro:
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OBRAS O LICENCIAS PERMITIDAS
=}
c c ° ;C: .‘5 @ TE < v 0
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TIPO DE DISCONFORMIDAD CON EL PLANEAMIENTO S S 88 £ 8 5 S 53 g5
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Cambio de Clasificacién de Suelo S| S| S| S| Sl Sl Sl NO Sl
Condiciones de posicién en parcela sI® s s s sl sl sl sl sl
Ocupacion sI® s s s sl sl sl NO sl
CON Condiciones de <1p.63m. SI® si si si NO NO sl S| S|
LICENCIA volumen Altura
>1p.63m. sI® s s NO NO NO Sl NO Sl
Condiciones estéticas sI® sl sl sl S| NO S| NO S|
Condiciones de uso S| S| S| NO NO NO SI NO NO
SIN LICENCIA NO ] NO NO NO NO Sl NO NO
NOTAS:
1) Se entiende permitida siempre que la restitucion, global o parcial del edificio, no afecte a la zona que motivé la
disconformidad.
) En todo caso, cualquiera de las obras antes mencionadas se entenderan permitidas si el objetivo de las mismas es
eliminar la causa que motivo su disconformidad.
?3) En las obras de conservacién y mantenimiento se incluyen aquellas destinadas a mantener las condiciones higiénicas y de

ornato del edificio, como reparacion del revestimiento de fachadas, reparacion de cornisas o aleros, canalones, bajantes e
instalaciones en general y en definitiva aquellas operaciones de mantenimiento que no afecten a la estructura ni a la
distribucién. Se incluyen también en este apartado reparaciones de forjados de piso y cubierta, siempre que la superficie
afectada no supere el 10% de la total edificada y la de la cubierta respectivamente.

Il /t. 5.2.4 DEMOLICION DE EDIFICACIONES Y SUS PARTES.

Las obras de demolicion que afecten a las edificaciones tradicionales estadn supeditadas a lo establecido
en las condiciones siguientes y si se trata de construcciones incluidas en el Catadlogo de Elementos
Protegidos, a lo establecido en el mismo.

En la nueva edificacion a construir, en aplicacién de lo dispuesto en el art. 37 de la LUCyL, se tendera al
mantenimiento de las tipologias de cerramientos y cubiertas: su forma geomeétrica, los ritmos y
proporciones de los vanos, los colores y materiales originales empleados en las edificaciones a demoler,
utilizando estos ultimos siempre que puedan ser colocados de nuevo, procurando mantener las alturas de
edificacién o su conexion con las colindantes.

De igual manera, deberdn mantenerse los muros de piedra, ya sea cuando conformen una edificacién
completa o cuando se trate de pafios que no lleguen a completar la edificacion por encontrarse ésta
arruinada parcialmente en los que se podran reajustar los huecos manteniendo el tratamiento original de
los mismos, en cuanto a proporciones y caracteristicas de dinteles, jambas, alféizares y sillares de
esquina.

Sera posible la demolicion de los muros de fachada en las edificaciones sefialadas en el parrafo anterior,
cuando exista compromiso de reutilizar la piedra de la demolicién en la ejecucion de fabricas de piedra
vista como fachada de la nueva edificacién, procurando mantener el tratamiento y disefio original.

Se entienden extensivas por analogia estas determinaciones a otros elementos o partes originales de la
edificacion tradicional, tales como:

1. Composicion y materiales de cubierta, segin morfologia tradicional, incluso las chimeneas
tradicionales.

2. Carpinterias exteriores, contraventanas, herrajes, remaches, cerraduras, bisagras, etc., siempre que
sean recuperables, bocallaves de puertas y portones.

3. Bandejas de balcones, rejerias y ménsulas de piedra, que no podran ser sustituidas por otro

material.

Dinteles, jambas y alféizares realizados con sillares de piedra en general.

5. Miradores y galerias de estructura de madera y cierre también de madera o entramado.

E
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En cualquier caso debera presentarse descripcion fotogréfica del edificio a demoler, segun se especifica
en las precisiones para obras de demolicion del articulo 7.2.9 de la presente Normativa Urbanistica.

Se consideran protegidos todas las vallas o cerramientos de parcela tradicionales en piedra, por tanto solo
se permitira su demolicién en las condiciones siguientes:

. Cuando se trate de ampliacion de viales y modificaciones de alineacion, en cuyo caso debera
reconstruirse en su nueva posicion segun el aspecto y altura anterior, utilizdndose en su
recubrimiento exterior el mismo material.

= Cuando se trate de edificar en parcela sobre la alineacion exterior, en cuyo caso, se procurara
retranquear la construccion siempre que sea posible, y dependiendo de las caracteristicas de la
valla. En cualquier caso, si existe alineacion exterior no ocupada por la edificacion, se mantendra
en ella el cerramiento de piedra original.

La proteccion debe entenderse extendida a los linderos interiores y a la vegetacién arbustiva y arbérea
existente asociada a dichos cerramientos de parcela tradicionales. Asi, en una banda de 1 metro medida
en horizontal a cada lado de dichos cerramientos, deben entenderse protegidos todos los ejemplares
arbdreos y arbustivos de entidad existentes, para lo cual el proyecto que se presente para solicitar licencia
de edificacion contendra documentacion fotografica del estado previo de dichos linderos y hara referencia
al estado final de dichos elementos en el proyecto sometido a licencia.

Los cerramientos podran alcanzar las dimensiones establecidas en el articulo 3.5.10 de la presente

Normativa Urbanistica siempre que su incremento de altura sea utilizando el mismo material que el
cerramiento original y de similar tipologia en cuanto a dimensiones y colocacion.

SECCION SEGUNDA: CONDICIONES DIMENSIONALES

B Art. 525 PARCELA MINIMA
Cumplirdn con la condicion de parcela minima a efectos de edificacion las parcelas existentes con
anterioridad a la Aprobacién Inicial de las presentes Normas Urbanisticas Municipales, con las precisiones
y salvedades establecidas en el articulo 3.1.4.

En cualquier caso toda edificacion que se proyecte debera cumplir las exigencias respecto a las
condiciones minimas, higiénicas y de todo tipo expresadas en la presente Normativa Urbanistica.

A efectos de reparcelaciones y segregaciones, las parcelas resultantes deberan cumplir con las siguientes

condiciones:

1. Lasuperficie minima de la parcela SEra: o 100 m2
2. Elfrente a vial con servicios SErd COmMO MINIMO: oo 6m
3. Suforma seré tal que permita inscribir un circulo de didmetro minimo: ..........cccccvviiiieiiic e, 6mygd

Smin.=100 m?
e 6 e
>6m
L ] L ]
Via publica
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En ningln caso se permitira una segregacion apoyada exclusivamente en un vial inferior a 6 m de ancho o
de caracter peatonal, excepto si todas las parcelas resultantes tuvieran al menos algun punto de su
alineacion oficial a menos de 12 m del cruce del vial con otro de ancho mayor a 6 m.

Parcela original

)

{
\
vl
i\

<12 m

<12 m ->6m

<6 m Via publica

B Art. 526 ALINEACIONES Y RETRANQUEOS

1.

Posicion respecto a la alineacién oficial

La edificacion debera construirse con el plano de fachada sobre la alineacion oficial exterior, definida
en los planos de Ordenacion.

Alineacion Of.

Se establecen las siguientes excepciones, con observancia de lo dispuesto en el punto 4 del
presente apartado y salvo distinta indicacion en plano de ordenacion, en cuyo caso el retranqueo
minimo serd de H/3y 2 m.

a) En el caso excepcional generado por las condiciones geométricas de la parcela descrito en el
articulo 5.2.7.

b) Cuando la parcela de frente a dos calles opuestas, o se trate de parcelas exentas.

c) Cuando se trate de edificios singulares que sustenten usos de equipamientos publicos.

Casos de excepcion: Via publica

40

-

R 2H3 @ m.min) Via publica Via publica

d) Cuando en la parcela colindante se encuentre una edificacién tradicional, para adosarse a ella
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Edificacion
tradicional
existente

Alineacion Of.

e) Para salvaguardar y conservar los ejemplares arboreos que pudieran localizarse anexos a las
cercas de piedra tradicionales

f) En actuaciones de rehabilitacién, acondicionamiento o ampliacién de edificaciones tradicionales
existentes, en cuyo caso el retranqueo sera el que presente la edificacion tradicional objeto de
la actuacion

La alineacion oficial solo podrd ser rebasada por los elementos volados permitidos en las
Condiciones Estéticas, por tanto, las escaleras, basas, zo6calos, etc., deben quedar contenidos
dentro de los limites de la parcela.

Igualmente quedaran exceptuadas las actuaciones de rehabilitacion, regeneracién y renovacion
urbana en aquellos casos citados en el articulo 5.1.4 de la presente Normativa Urbanistica.

Las fachadas han de ser planas y ajustadas a la alineacion, no permitiéndose diferencias de nivel
("dientes de sierra") a distancias regulares.

En aquellas zonas en que la edificacion no se sitie sobre la alineacion exterior, ésta debera
marcarse con cerramiento opaco y tratamiento de fabrica de piedra; de altura minima 1,80 m, que
s6lo podra ser coronado por elementos vegetales; elementos de cerrajeria o la combinacién de todos
ellos, de altura méxima de 2,50 m.

Esta determinacibn no sera de aplicacion para aquellas parcelas que sustenten usos de
equipamientos publicos.

Posicion respecto a los linderos laterales
La edificacion se adosara a los linderos laterales.

Se establecen excepciones permitiéndose la separacion a uno de ellos, en cuyo caso la distancia al
mismo sera igual o superior a H/3 y 2 m. minimo, siendo “H” la mayor altura de cornisa entre la
propia y la colindante, definida en el art. 3.1.22 de esta Normativa Urbanistica, en las siguientes
circunstancias, con observancia de lo dispuesto en el punto 4 del presente apartado y salvo distinta
indicacion en plano de ordenacion:

a) Cuando la parcela tenga un frente a vial superior a 15 metros incluyéndose en este caso
parcelas de esquina.
b) Cuando en la parcela colindante exista edificacion retranqueada o acreditacion de que la

habra, bien por lindar con la Zona RU-2, bien por alguna de las otras excepciones
sefialadas en el presente punto.

>H/33(2 m. min.) 3 m.mpin. |
1t P
B H
l 215m Alineacion Of.

Alineacion Of.
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C) Cuando se trate de edificios singulares que sustenten usos de equipamientos publicos.

d) Cuando el destino del edificio lo hiciera necesario por motivos de funcionamiento o
cuando las caracteristicas del edificio colindante lo hicieran necesario, lo que se justificara
técnicamente.

e) Para salvaguardar y conservar los ejemplares arbdreos que pudieran localizarse anexos a
las cercas de piedra tradicionales
f) En actuaciones de rehabilitacién, acondicionamiento o ampliacion de edificaciones

tradicionales existentes, en cuyo caso el retranqueo sera el que presente la edificacion
tradicional objeto de la actuacién

La alineacion oficial no ocupada se sefalara segin lo establecido en el punto 1.
3.  Posicién respecto al lindero trasero

La edificacién se separara del lindero trasero una distancia igual o superior a 3 metros como minimo.

Alineacion Of. =3 m. min.

Cabréa adosarse al lindero trasero en las siguientes condiciones, con observancia de lo dispuesto en
el punto 4 del presente articulo y salvo distinta indicacién en plano de ordenacion:

a) En edificaciones de 1 planta, cuando ésta no supere un fondo edificado desde fachada de
20 metros, o se trate de un cuerpo exento, no superando 3,20 metros de altura total, ni
2,50 m de altura en el lindero.

b) En todas sus plantas cuando se trate de parcelas de fondo igual o inferior a 12 metros, sin
cegar luces al colindante ni abrir huecos sobre él.

c) Cuando todas las edificaciones vecinas, anteriores a la entrada en vigor de estas Normas,
ya lo estuvieran.

d) En construcciones destinadas a vivienda unifamiliar, cuando exista acuerdo entre los

propietarios que debera ser inscrito en el Registro de la Propiedad y siempre que se
resuelvan adecuadamente la iluminacion y ventilacion de todas las piezas.

e) En la edificacién complementaria citada en el articulo siguiente.

f) En actuaciones de rehabilitacién, acondicionamiento o ampliacion de edificaciones
tradicionales existentes, en cuyo caso, el retranqueo seré el de que presente la edificacion
tradicional, asi como en otras actuaciones basadas en las soluciones tradicionales de
ocupacion de la parcela en el municipio.

4, Medianerias

No se dejardn medianerias propias o ajenas 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 enunciadas o porque no exista edificacion contigua, se procedera adosandoles cuerpos
de edificacion o revistiéndolas con los mismos materiales y calidad de fachada.

5. Para parcelas mayores de 400 m? y capaces de inscribir un circulo de diametro minimo de 16
m., podran aplicarse las condiciones de alineaciones, retranqueos, ocupacion y edificabilidad
descritas para la Zona 2, debiendo, en cualquier caso, cumplir con lo establecido para la Zona 1
respecto al resto de las condiciones, en especial las estéticas y las de usos, siendo de aplicacion lo
contenido en el apartado anterior respecto de las medianerias.
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I At.5.2.7 OCUPACION

En principio, la ocupacion, vendra definida por la alineacion exterior, los linderos laterales y el mas
restrictivo de entre los siguientes valores:

. El lindero trasero
. una linea paralela a la alineacién exterior trazada a 15 m.

Cuando la edificacién se retranquee de la Alineacion Oficial por alguna de las excepciones contempladas
en el punto 1 del articulo anterior, los fondos citados anteriormente se consideraran a partir de la fachada
principal de la construccién.

En parcelas cuyo fondo sea superior a los 20 metros, que den a calles opuestas, y se edifique dando
fachada a ambas, la separacion entre los planos de fachada interiores seré igual o superior a 2H/3, con
minimo de 3 m., siendo H la altura definida para patios.

Via publica
-+
=2H/3 (3 m. min)
T <15 m =20 m —4
<15 m
J} retrahqueo excepcional
Via publica Via publica Via publica

La ocupacion antes definida podr4 sobrepasarse en aquellas actuaciones que persigan la rehabilitacion,
recuperacion o puesta en valor de viviendas tradicionales, de manera que se mantenga la envolvente
actual del edificio.

Las plantas bajo rasante podran ocupar la totalidad de la parcela hasta un fondo maximo de 25 m. La
planta baja podra exceder del fondo establecido en edificacién no residencial hasta un 20% del espacio
libre de parcela.

Deberan disponerse los accesos en el interior de la parcela, sin que rampas o escaleras sean visibles
desde la via publica.

En aquellas parcelas en las que por su especial forma, la aplicacion de las condiciones expuestas de
como resultado una superficie inaprovechable o manifiestamente insuficiente, se podra situar el cuerpo
principal de edificacién fuera del fondo de 15 m., en edificacion aislada, respetando los retranqueos
especificados en el articulo anterior, 0, en caso de adosamiento a algun lindero, contando siempre con
permiso del colindante.

En cualquiera de los dos casos de excepcionalidad antes contemplados, la superficie ocupada sobre y
bajo rasante, no podra sobrepasar el 40% de la superficie de la parcela o el 60% en el caso de
edificaciones industriales, comerciales o de almacenamiento.

En cualquier caso, sera necesario asegurar la continuidad de la imagen de la via, mediante la realizacion
de un cuerpo de edificacion en la Alineaciéon u otro recurso que garantice tal continuidad, tal como se
refleja en los ejemplos del grafico siguiente, realizados sobre una parcela real del ndcleo urbano de
Cayuela.

NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE NAVAFRIA NORMATIVA URBANISTICA



OPCION 2

_ f %%%r

Cuerpo(s) de | | Cuerpos)de | /
edificacion en . DAY [ Iedlgltfacmr_l en /
. ! | la Alineacion |
T a— _

w“ @N% s il /

\
\ [
\ |
|
|
[

" segun retranqueos de
art. 5.2.6 f o
' 51+5.2=40% SUP. PARCELA Acuerdo con colindante
60% IND., COMERC. Y ALMACEN.

| \
Area de movimiento!

Se permitird una ocupacion adicional para edificaciones o instalaciones auxiliares en la parcela, (usos
agricolas compatibles con la vivienda, casetas, invernaderos, cobertizos, pérgolas, barbacoas, cenadores,
etc.) de superficie no superior a 20 m2 ni al 40% de la superficie libre de parcela. Dichas edificaciones o

instalaciones auxiliares podran adosarse a lindero lateral o trasero, con altura maxima de 2,50 m.

I Art. 5.2.8 EDIFICABILIDAD
La edificabilidad maxima seré el resultado de aplicar las condiciones de ocupacion y alturas permitidas.

B At 5.2.9 ALTURAS
La altura maxima sera de dos plantas (baja y primera), permitiendo el aprovechamiento bajo cubierta, y
6,50 m. a cornisa, segun se define en el articulo 3.1.22 y medida segun se detalla en los articulos 3.1.23 o
3.1.24 debiendo cumplirse tanto para las fachadas exteriores como para las traseras e interiores. Caso de

no existir cornisa, la altura se medird 20 cm. por debajo del borde mas exterior de la teja.

La altura se medira desde la rasante de la via o acera si la hubiera y del terreno si la edificacion se sitia a
retranqueo inferior a 4 m. Si es superior a 4 m., se medira solo desde la rasante del terreno.

d<4m. d>4m.

H Vial
Vial
— l—L
d<4m. d>4m.
Vial
H
Vial H H
—
d<4m.
d>4m.

Caso de existir local comercial en planta baja, lo cual vendra suficientemente documentado en el proyecto

técnico, la altura de cornisa sera de 7 m.
En edificacién situada sobre la Alineacion Oficial, en el caso de desnivel superior a 1 m. e inferior a 1,50

m. entre las rasantes de las fachadas exterior y trasera, la altura de cornisa de esta Ultima, medida en su

punto medio segun el art. 3.1.23, podra ser de 7,00 m., siempre que el alero esté enrasado con la cara
NORMATIVA URBANISTICA
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inferior del ultimo forjado.

PN
o I
ol ( ~ “\\
=
He<650 m Tolerancia
Hec<7,00 m.
—
1 m<desnivel 1,50 m. ~— o
—

En ningln caso existiran puntos de la fachada con una altura de cornisa superior a 7,50 m.

El bajo cubierta ha de desarrollarse siempre contenido dentro del volumen y forma permitido de los
faldones, establecido en las condiciones estéticas del articulo 3.5.8.

Se prohibe la construccion de entreplantas y aticos. So6lo se podra construir un sétano o semisétano.

La edificacion debera escalonarse interiormente para adaptarse a los limites establecidos, sin que ello
represente particiones de cubierta segun se indica en los croquis adjuntos.

r\ e

S He<6.50 m. He<8,50 m.

La altura libre interior, sera como minimo de 2,50 m, y cumpliendo las especificadas para los distintos
usos en los correspondientes articulos del Titulo 1l de esta Normativa Urbanistica.

Los valores de altura maxima de cornisa antes apuntados podran verse sobrepasados en los supuestos
siguientes:

= En las obras de reforma y rehabilitacion de las edificaciones tradicionales existentes con alturas
superiores a la indicada, siempre que dichas obras conduzcan a la puesta en valor y potenciacion de
las caracteristicas de la arquitectura popular.

= Paraigualar la linea de cornisa con una edificacion colindante integrante del Catalogo de Elementos
Protegidos.

= Paraigualar la linea de cornisa entre dos edificaciones colindantes, ain cuando ninguna de ellas se
incluya en el Catalogo de Elementos Protegidos.

SECCION TERCERA: CONDICIONES HIGIENICAS Y ESTETICAS

I Art.5.2.10 CONDICIONES HIGIENICAS
Se observara lo establecido en el Capitulo 2 del Titulo Il de la presente Normativa Urbanistica.
Se permiten los patios de parcela y excepcionalmente, cuando fuera necesario por la especial condicion

de la parcela, los cerrados y mancomunados, con las condiciones fijadas en las condiciones higiénicas y
de calidad del Titulo lll de esta Normativa Urbanistica.
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B Art.52.11 CONDICIONES ESTETICAS

1.

Se cumpliran todas las determinaciones contenidas en las condiciones estéticas fijadas en el
Capitulo 5 del Titulo 11l de esta Normativa Urbanistica.

Ademas, se cumpliran las siguientes condiciones particulares para esta Zona:

a)

b)

En aplicacion de lo dispuesto en los articulos 9 y 37 de la LUCyL y 17 del RUCyL, las
nuevas construcciones deberdn tener en cuenta en su composicion, las tipologias
predominantes en la Zona y en particular las de los edificios colindantes siempre que
tengan los valores propios de la arquitectura tradicional, respetando sus caracteristicas
bésicas referentes a lineas de cornisa, posicion y volumen de la edificacion, solucion de
cubierta y alero, materiales y tonos de fachada.

A tal fin se aportara la documentacion grafica necesaria para la definicion del entorno de
la edificacion proyectada.

Los materiales de acabado de las fachadas permitidos, con las prohibiciones contenidas
en el articulo 3.5.4, son: fabricas de piedra del lugar, en mamposteria o sillares, adobe y
tapial, y revocos o morteros coloreados en los tonos de color ocres y terrosos que
armonicen con el tono de color de las fabricas de piedra de las edificaciones tradicionales

Las fachadas laterales y posteriores se trataran con la misma calidad que las principales,
no permitiéndose fachadas ciegas dando a la via publica.

Se consideran prohibidos el resto de materiales y, especialmente, las fabricas de bloques
de hormigén sin revestir, fabricas de ladrillo hueco sin revestir y los enfoscados de
cemento en su color.
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c)

La cubierta sera inclinada, con dos aguas por cuerpo de edificacion, pudiendo llegar a
contar con tres aguas en parcelas de esquina o en algunos de los casos en los que la
edificacién se retranquee de los linderos laterales en las excepciones contempladas en el
articulo 5.2.6.

La pendiente estara comprendida entre 20% y 50%, con las limitaciones expresadas en el
articulo 3.5.8.

No se permitiran:

1. Cubiertas a un agua, salvo en construcciones adosadas a otras de igual o superior
altura.

2. Cambios de pendiente en los faldones.

3. No podran producirse saltos de altura.

El bajo cubierta, si lo hubiera, podra abrir huecos en fachada o en el muro pifién o hastial,
cuyos lados tengan una dimensién menor o igual a 40 cm, o iluminarse en el plano de la
cubierta con vanos contenidos en los faldones, segun se establece en el articulo 3.5.8 de
la presente Normativa Urbanistica.

Como material de cobertura se utilizara la teja ceramica curva, en tonos de color ocres,
pardos y rojizos similares a las de las viviendas tradicionales, siendo preferible la
colocacién de piezas viejas que armonicen con las ya existentes. Su colocacién sera “a
canal” segun las tipologias tradicionales.

Se evitaran los disefios complicados de cubierta, tratando de adecuarse en el disefio a las
formas del entorno de la edificacion.

No discurrirdn vistos por fachada ni sobre cubierta conductos de chimenea de
fibrocemento en su color, galvanizados o anodizados. Los canalones y bajantes deberan
ser de tonos oscuros y mates.

Las chimeneas se realizaran segun los disefios originales, teniendo acabados de fachada,
ya sea en revocos o morteros coloreados ocres o terrosos, ya sea en fabrica de ladrillo
rustico.

Podran realizarse troneras o buhardillas en cubierta en las siguientes condiciones:

[0 Soélo podra realizarse una tronera por cada faldon de cubierta, ubicada en el eje
central de la composicién de fachada

O Sus dimensiones maximas seran 0,60 m. de ancho y 0,80 m. de alto

O Se cubrirdn a dos o tres aguas perpendicularmente a fachada, con el mismo material
que el resto de la cubierta.

[0 Sus paramentos laterales tendran consideracion de cubierta y, por lo tanto, su mismo
tratamiento en cuanto a materiales, colores y texturas.
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O La carpinteria cumplird lo apuntado en el articulo 3.5.4 de las presentes ordenanzas y
normas.
Guardaran las mismas distancias minimas a linea de fachada, limatesa y bordes de
faldon que los huecos contenidos en el mismo faldon.

d) El ancho méximo de los huecos de fachada de accesos a locales y garajes serd de 3 m.
En cualquier caso, en obras de reforma permitidas, los nuevos huecos se adecuaran al
orden existente, tendiendo a la proporcion vertical, con predominio del macizo sobre el
hueco.

Los dinteles se conformaran, preferentemente, mediante sillares de piedra labrada,
bloques de piedra enteriza, jacenas de madera o féabrica de ladrillo tejar colocado a
sardinel. Igualmente se contempla la construccion de recercados de huecos en fabrica de
ladrillo visto tipo tejar.
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e)

)

h)

k)

Las carpinterias se adecuaran a lo dispuesto en el articulo 3.5.4 y seran preferiblemente
de madera. En todo caso, deberan ser de colores oscuros y mates o sin brillo.

El oscurecimiento de las estancias se producira mediante contraventanas y postigos de
madera, exteriores o interiores con herrajes de hierro pintados en color oscuro mate, o
persianas enrollables de aluminio lacado en los mismos tonos de color oscuro y mate que
el empleado en las carpinterias. No se permitira la instalaciéon de capialzados de persiana
enrollables en el exterior.

Tanto las ventanas como las contraventanas seran practicables de dos hojas iguales y eje
vertical, debiendo colocarse a haces interiores del hueco.

Las rejas en huecos deberan quedar contenidas en el interior del vano, en un plano recto
paralelo a fachada y no se emplearan en su composicién barrotes torneados debiendo
utilizarse perfiles rectos, o aquellos modelos clasicos y tradicionales del municipio,
preferentemente forjadas y recuperadas.

El vuelo maximo de aleros o cornisas serd 0,50 m. Se admitiran vuelos mayores si se
justifican en base a soluciones de edificaciones tradicionales contiguas. Se prohibe la
realizacién de vuelos en vias de ancho inferior a 4 m.

Su formacién de los aleros sera mediante el vuelo progresivo de las dltimas hiladas de las
tejas, mediante el empleo de entramados y canes de madera o alguna otra solucion
tradicional.

Se admite la formacion de balcones y balconadas, de las caracteristicas definidas en el
articulo 3.5.5. Se prohiben los cuerpos volados cerrados. El frente de los elementos
volados se ajustara a lo establecido en el articulo 3.5.5. El vuelo maximo de estos
elementos sera el apuntado en el apartado anterior para los aleros o cornisas:

Se admitiran vuelos mayores si se justifican en base a soluciones tradicionales de
edificaciones contiguas.

Las barandillas de los balcones, caso de existir, seran de hierro, a base de perfiles rectos
o disefios tradicionales locales, en negro.

Se prohiben los remetidos.

No se permitirdn promociones de mas de 4 viviendas iguales ni que impliquen frentes de
fachada continuos superiores a 30 m. A los efectos de lo especificado en el presente
apartado, se recomienda para las citadas promociones el empleo de materiales
diferenciados o la variacién en los tonos de color elegidos.

Las fachadas se conformaran continuas, sin resaltos, quedando prohibidos los dientes de
sierra 0 escalonamientos regulares en distancias inferiores a 15 m.

No se dejaran 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 trataran con calidad de fachada, adosandoles cuerpos
de edificacion o revistiéndolos con los mismos materiales de fachada.

Las alineaciones exteriores no ocupadas por edificacion deberan marcarse con
cerramientos, segun condiciones establecidas en el articulo 5.2.6, con los mismos
materiales establecidos para las fachadas.

Se mantendra el arbolado existente en las parcelas, y en especial la vegetacion que
acompafia a los cercados o cerramientos de piedra tradicionales de las parcelas,
debiendo ser este uno de los condicionantes para la ubicacién de la edificacion en las
mismas, respetando en cualquier caso los ejemplares de mayor porte y edad y
trasplantando a los espacios libres de parcela aquellos otros que se vieran afectados por
la construccidn, circunstancia sin la cual no se concedera la licencia de primera ocupacion
del edificio.

NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE NAVAFRIA NORMATIVA URBANISTICA



87

m) Excepcionalmente, para las naves industriales, agricolas o ganaderas permitidas en
aplicacién de las condiciones de compatibilidad establecidas en el articulo 5.2.13, seran
de aplicacion los apartados anteriores con las siguientes precisiones:
= Los huecos de fachada de accesos a las naves podran alcanzar los 4,00 m de
anchura, siempre que se justifique adecuadamente la necesidad del ancho proyectado.

= El resto de los vanos deberan tener proporcion vertical y escala similar al de las
edificaciones residenciales, salvo causa justificada.

= Como material de cubierta se permitira el uso de placas de chapa de cubierta con
imitacion a teja, en los mismos tonos de color que las tejas tradicionales, justificado la
buena calidad de la imitacion con la ficha e imagen del material a incluir en el proyecto.

= Deberan respetarse los elementos tipolégicos de la cubierta: bordes de alero,
encuentros, cumbreras, etc., que se resolveran del mismo modo que si aquella fuera
de teja.

SECCION CUARTA: CONDICIONES DE USO

I ~t.5.2.12 USO PRINCIPAL

El uso principal de la Zona es el residencial, en la categoria de vivienda unifamiliar.

I At 52.13 USOS COMPATIBLES

Se admiten los siguientes usos que deberan cumplir las condiciones de compatibilidad establecidas en el
Titulo 1l de la presente Normativa Urbanistica

o Uso industrial
Se admiten las siguientes categorias y en las ubicaciones que se indican:

= Se admite en su 12 Categoria, y en su 22 Categoria siempre que del resultado de la
Autorizacion Ambiental se derive su compatibilidad con el uso residencial colindante, y
ubicado en planta baja o en edificio exclusivo. También podran ubicarse en plantas
inferiores, siempre que estén vinculados a la vivienda del propietario.

= Industrias agropecuarias de los siguientes tipos:

O Almacenes y garajes de maquinaria, en planta baja o en edificio exclusivo

o Uso terciario

Se admiten las siguientes categorias y en las ubicaciones que se indican:

= Oficinas. En planta baja
= Salas de reunion para el ocio. En las siguientes categorias:
O Locales de hosteleria (bares, cafeterias, restaurantes), en planta baja o en edificio
exclusivo

O Salas de reunién (salones de asociaciones culturales, de vecinos, deportivas), en
planta baja o en edificio exclusivo.

= Hospedaje. Siempre en edificio exclusivo o asociado a edificacion con otros usos
terciarios
Q Alojamientos hoteleros: hotel, hotel apartamento, motel, hostal, pensién.
Q Alojamientos de turismo rural: hotel rural, posada, casa rural.
O Apartamentos turisticos.
O Albergue en régimen turistico
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. Comercial
Q Establecimientos individuales, siempre en planta baja:
a) Comercio tradicional.
b) Autoservicio.
¢) Supermercado
d) Establecimiento de descuento duro.

. Servicios: En edificio exclusivo o en local en planta baja
o Uso dotaciones urbanisticas
L] Vias publicas
] Servicios urbanos
L] Espacios libres publicos
] Equipamientos, en edificio exclusivo o en local en planta baja

En aplicaciéon de la excepcion contemplada en el articulo 5.2.6, en edificacion aislada se
permitira una ocupaciéon maxima del 70% y una edificabilidad de 2 mz/mz2.
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CAPITULO 3. ORDENANZAS DE EDIFICACION DE LA ZONA RU-2
EDIFICACION RESIDENCIAL UNIFAMILIAR AISLADA

SECCION PRIMERA: CONDICIONES DE APLICACION

B Art.5.3.1 AMBITO Y DEFINICION. TIPOLOGIAS EDIFICATORIAS.

La Zona RU-2, corresponde a las areas donde predominan las viviendas unifamiliares aisladas de nueva
creacion, donde la densidad disminuye progresivamente.

El uso principal de la Zona es el residencial, en su categoria de vivienda unifamiliar, con las
compatibilidades correspondientes.

La tipologia predominante es la vivienda aislada, segin lo contenido en el articulo 5.3.5 de la presente
Normativa Urbanistica.

I At 532 COMPLEMENTARIEDAD CON LOS DEMAS TiTULOS

Sera de aplicacion lo establecido para la Zona RU-1.

I Art.5.3.3 APLICACION DE LAS CONDICIONES A LAS EDIFICACIONES EXISTENTES

Seré de aplicacion lo establecido para la Zona RU-1.

SECCION SEGUNDA: CONDICIONES DIMENSIONALES

I Art.5.3.4 PARCELA MINIMA

Cumplirdn con la condicion de parcela minima a efectos de edificacion las parcelas existentes con
anterioridad a la Aprobacién Inicial de las presentes Normas Urbanisticas Municipales, con las precisiones
y salvedades establecidas en el articulo 3.1.4.

En cualquier caso toda edificacion que se proyecte debera cumplir con las condiciones al respecto de
dimensiones minimas, higiénicas y de todo tipo expresadas en la presente Normativa Urbanistica y en el
presente Capitulo al respecto de retranqueos y ocupacion maxima.

A efectos de reparcelaciones y segregaciones, las parcelas resultantes deberan cumplir con las
condiciones dimensionales siguientes:

1. Lasuperficie minima de la parcela SErd: 400 m?
2. Elfrente a vial con Servicios SEra COmMO MINIMO:  .oooiiiiiiiiiee e e e s eeee e e sneeeas 16 m
3. Suforma sera tal que permita inscribir un circulo de didametro miniMO: ..........cccccveveeeiiiiiiiiieieeeee 16 m

B A1t.5.35 ALINEACIONES Y RETRANQUEOS
1. Posicion respecto a la alineacion oficial
La alineacion oficial es la sefialada sobre los planos de Ordenacion.
La edificacion se retirara de la Alineacion Oficial una distancia igual o superiora 3 m

La alineacion exterior deberd marcarse con cerramiento opaco y tratamiento de fachada; elementos
vegetales; elementos de cerrajeria o la combinacion de todos ellos, de altura maxima de 2,50 m..
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2. Posicién respecto a los linderos laterales y trasero

La edificacion se retirara de los linderos laterales y trasero una distancia igual o superior a 3 m

= SR S

0 3 m minimo

»
3 m minimo

3_m minimo
e

Via publica

Via publica
Podré adosarse a un lindero lateral en los siguientes casos:
a) En edificacion pareada, para lo cual deberd existir acuerdo entre propietarios, que debera

inscribirse en el Registro de la Propiedad, y edificar simultdneamente o compromiso de
hacerlo segun un proyecto unitario.

En cualquier caso las dos medianeras deben ser de igual dimensién o tener una diferencia
maxima de superficie de un 5%, no quedando pafios de la misma al descubierto.

b) En aquellos casos en los que la aplicacion de los retranqueos antes mencionados diera
como resultado una edificacion de ancho inferior a 6 metros

¢) Cuando exista edificacion sobre el mismo o acreditacion de que existir4, por lindar con la
zona 1 o nor alauna de las excenciones sefialadas en el nresente niimero.

=
Acuerdo entre retranqueo
propietarios I —

retranqueo e s refranqueo

i B retraiqueo

Via publica
3. Medianerias

Si como consecuencia de ubicarse en colindancia con una parcela con Zona de Ordenanza de
edificacion medianera, existiera en ella una edificacién de dicha categoria, la nueva construccion
podra adosarse a ella, o construir un cuerpo de edificacion adosado a aquella, con una altura al
menos de 3,50 m. a cornisa.

OPCION 1 OPCION 2
Edificacion Edificacion
existente existente

Via publica Via publica
S1+S.2 segun arts. 5.4.6 y 54.7
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No obstante, el conjunto de edificaciones de la parcela cumpliran con lo especificado en los articulos
5.3.6 y 5.3.7 referidos a ocupacion y edificabilidad.
B Art. 536 OCUPACION

El area de movimiento de la edificacion sera resultado de aplicar los retranqueos correspondientes y la
superficie ocupada sobre y bajo rasante, no podra sobrepasar el 40 % de la superficie total de la parcela.

Se permitird una ocupacion adicional a los porcentajes antes especificados, para edificaciones o
instalaciones auxiliares en la parcela, (casetas para material de jardineria, lefieras, invernaderos,
cobertizos, pérgolas, barbacoas, cenadores, etc.) de superficie no superior a 15 m2 ni al 40% de la
superficie libre de parcela. Dichas edificaciones o instalaciones auxiliares podran adosarse a lindero
lateral o trasero, con altura maxima de 2,50 m.
Igualmente, se permitirdn edificaciones auxiliares de superficie inferior a 40 m2 y altura méaxima 3,00 m?,
para las que serd de aplicacién las mismas condiciones de adosamiento que las especificadas en el
parrafo anterior, si bien computardn a efectos del calculo de la edificabilidad. Valores superiores a los
anteriormente especificados deberan someterse a las condiciones generales de ocupacion, alturas y
retranqueos fijados para la presente zona de ordenanza.
Igualmente se permitirdn cubriciones de piscinas con materiales ligeros, traslicidos y desmontables, de
igual altura que los anteriores, estableciendo un retranqueo minimo de 3 m de los linderos y sin limite de
superficie.

B A1t.5.3.7 EDIFICABILIDAD

La edificabilidad sera el resultado de aplicar las condiciones de ocupacion y alturas.

I ~t.5.3.8 ALTURAS

La altura maxima serd 2 plantas (baja + primera) y bajo cubierta, y 6,50 m. a cornisa. Se prohibe la
construccion de entreplantas y aticos. So6lo se podra construir un sétano.

Para edificaciones situadas a menos de 4 m. de la Alineacién Oficial, la altura se medira desde la rasante

de la acera y la natural del terreno en contacto con la edificacion. Para edificaciones situadas a mas de 4
m. de la Alineacién Oficial, se medira desde la rasante natural del terreno en contacto con la edificacion.

SECCION TERCERA: CONDICIONES HIGIENICAS Y ESTETICAS

I ~rt.5.3.9 CONDICIONES HIGIENICAS

Se observara lo establecido en el Capitulo 2 del Titulo Il de la presente Normativa Urbanistica.

B At.5.3.10 CONDICIONES ESTETICAS
Sera de aplicacion lo establecido para la Zona RU-1.

Ademas, se cumpliran las siguientes condiciones particulares para esta Zona:

a) Se permite las cubierta a 4 aguas

b) Como material de cobertura se permitira, ademas, la teja mixta o plana, ceramica o de
cemento, en los mismos tonos de color ocres y pardos de las edificaciones tradicionales.

C) En el interior de los limites de la parcela, se permiten los elementos volados especificados

en el articulo 3.5.5 de la presente Normativa Urbanistica, sin que sea de aplicacion el
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limite establecido sobre la alineacién oficial.

d) Se permiten remetidos, con una proporcién maxima profundidad / altura de 1.

e) Las fachadas se conformaran continuas, sin resaltos, quedando prohibidos los dientes de
sierra 0 escalonamientos regulares en distancias inferiores a 15 m.

f) Se destinara a plantaciéon de especies vegetales un minimo del 10% de la superficie total

de la parcela, ubicandose preferentemente en el espacio de retranqueo respecto de la
alineacion oficial. Dichas especies seran preferentemente de un tipo con escasos
requerimientos hidricos.

SECCION CUARTA: CONDICIONES DE USO

B At.53.11 USO PRINCIPAL

El uso principal de la Zona es el residencial en su categoria de vivienda unifamiliar.

B At 5312 USOS COMPATIBLES

Sera de aplicacion lo establecido para la Zona RU-1.
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CAPITULO 4. CONDICIONES ESPECIFICAS EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

SECCION PRIMERA: CONDICIONES DE APLICACION

B At 5.4.1 FICHAS DE DESARROLLO DE LOS SECTORES.

En un anexo a la presente Normativa Urbanistica se detallan en fichas las condiciones particulares de
ordenacion de cada uno de los sectores.

Las siguientes determinaciones, establecidas en la ficha de cada sector, se entienden de Ordenacién
General y por lo tanto vinculantes, segun lo especificado en los articulos 122 del RUCyL y 1.1.9 de la
presente Normativa Urbanistica:

. Delimitacion, si bien serd admisible una variacion inferior al 5% de la superficie del sector, para
adaptarse a limites de propiedad o limites fisicos concretos del terreno no tenidos en cuenta,
siempre que sean convenientemente justificadas, no generen restos inaprovechables y no
representen aumento de la densidad maxima de edificacion.

. Uso predominante, asi como, en su caso, usos compatibles y prohibidos.

) Plazos para establecer la ordenacién detallada, con un méaximo de ocho afios desde la aprobacion
definitiva de las presentes Normas Urbanisticas Municipales, que sera el que se entienda en defecto
de indicacion expresa.

. Densidad méaxima de edificacion (o edificabilidad méaxima en usos privados por cada hectarea del
sector, excluyendo a tal efecto de la superficie del sector los terrenos reservados para sistemas
generales), que no puede superar los 5.000 m2 por hectéarea.

. En el caso de sectores con uso predominantemente residencial, densidad méxima y minima de
poblacién o nimero maximo y minimo de viviendas, que debe situarse entre 10 y 30 viviendas por
hectarea excluyendo de la superficie del sector los terrenos reservados para sistemas generales.

En los sectores de suelo urbano no consolidado donde se justifique la conveniencia de respetar los
parametros de la edificacion tradicional y en las zonas con presencia de poblamiento disperso, se
podran establecer densidades inferiores a los limites citados en los péarrafos precedentes hasta en un
50 por ciento.

En los ambitos y sectores de suelo urbano que tengan por objeto actuaciones de regeneracion o
renovacion urbana se podran superar los limites sefialados en las letras anteriores hasta en un 50
por ciento

. indice de integracion social, o porcentaje de la edificabilidad residencial de cada sector que debe
destinarse a la construccion de viviendas con proteccion publica. Este indice debe ser igual o
superior al 30%, con un maximo del 80%

. En su caso, Dotaciones Urbanisticas Publicas adscritas optando entre: a) Sefialar de forma concreta
su ubicacidn, superficie y demés caracteristicas sefialadas en el articulo 120 del RUCyL o b) Sefialar
todas o algunas de sus caracteristicas de forma genérica, incluso en forma de porcentaje o
proporcion respecto del conjunto de los sistemas generales previstos.

. Otras determinaciones de ordenacién general de caracter potestativo, segun lo establecido en el Art.
125 RUCYL, cuando estén expresamente sefialadas en las fichas correspondientes. A este respecto,
el viario representado en fichas y planos, es considerado estructurante y necesario para la
articulacion con el resto de los sectores y/o con el suelo urbano, por lo que se entendera en todos los
casos determinacion de ordenacién general y por tanto vinculante en su trazado y dimensiones, que
se interpretardn como minimos, salvo que se indique expresamente lo contrario.

El resto de las determinaciones reflejadas en las fichas tienen el caracter de ordenacién detallada, y por
tanto se redactan como orientativas, salvo que expresamente se indique lo contrario. Para su concrecion
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se estara a lo dispuesto en la Seccién 42, del Capitulo II, del Titulo I, del RUCyL.

En este sentido, salvo indicacion expresa como se ha dicho, las superficies de reserva para espacios
libres y equipamientos del sistema local, asi como, en su caso, las plazas de aparcamiento, se sefalan a
titulo ilustrativo, estando calculadas segun el aprovechamiento maximo. Las magnitudes finales estaran
directamente vinculadas al aprovechamiento medio que finalmente determine la figura de desarrollo que
establezca la ordenacion detallada del sector, respetandose siempre los minimos que establezca la
legislacién urbanistica.

Igualmente, en cuanto a la gestion de la actuacién integrada, se hace una propuesta de divisiéon en
unidades de actuacion, en defecto de la cual se entiende una sola, y de sistema de actuacion, en funcion
de la composicion de la propiedad y/o del interés estratégico de su desarrollo.

No obstante, la delimitacién de las unidades de actuacion se realizara por el instrumento de planeamiento
que establezca la ordenacion detallada del sector, segun lo establecido en los Art. 237 y 128 RUCYyL, cuya
aprobacién definitiva facultara a quienes estén habilitados para optar a la condiciéon de urbanizador para
presentar ante el Ayuntamiento el Proyecto de Actuacion, el cual propondré el sistema de actuacion, que
se entenderd elegido con la aprobacion de aquel.

Las condiciones particulares de las edificaciones seran establecidas por los Estudios de Detalle
correspondientes. No obstante, deberan cumplir, como minimo, con las condiciones volumétricas y
estéticas fijadas en este Titulo para aquellas zonas de ordenanza que representen edificaciones
equivalentes tipolégicamente a las que el Estudio de Detalle establezca.

Las Ordenaciones Detalladas de los sectores han de ser previamente consensuadas con los servicios
técnicos municipales. No obstante, deberan cumplir, como minimo, las siguientes determinaciones:

. En General, deberdn contener entre sus determinaciones la justificacion del cumplimiento de las
medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de lo posible, compensar cualquier efecto
negativo importante sobre el medio ambiente, recogidas en el apartado 7 del Estudio Ambiental
Estratégico.

. Para los sectores de uso predominante residencial, las condiciones particulares de las edificaciones
deberan cumplir, como minimo, con las condiciones volumétricas y estéticas establecidas en el Titulo
V para aquellas zonas de ordenanza con edificaciones equivalentes tipolégicamente a las que el
Estudio de Detalle establezca.

. Para la integracion de las construcciones e instalaciones en el paisaje y en el entorno cultural, en la
medida de lo posible, las edificaciones respetaran los linderos de piedra con vegetacion asociada y
demas elementos tradicionales de division parcelaria, mediante mecanismos que integren dichos
elementos en el sistema local de espacios libres publicos.

. El arbolado existente en los sectores se considerara protegido, debiendo ser este uno de los
condicionantes para la ubicacién de la edificacion en las mismas, respetando en cualquier caso los
ejemplares de mayor porte y edad y trasplantando a los espacios libres de parcela aquellos otros que
se vieran afectados por la construccion, circunstancia sin la cual no se concederéa la licencia de
primera ocupacién del edificio. En aquellas areas con una mayor densidad de arbolado se tendera a
localizar los terrenos de cesion para espacios libres publicos.
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TITULO VI: ORDENACION GENERAL EN
SUELO RUSTICO

CAPITULO 1. REGIMEN DEL SUELO RUSTICO

I Art.6.1.1 DEFINICION Y AMBITO DE APLICACION

Tendran la condicion de suelo rastico (SR) los terrenos que no se clasifiquen como suelo urbano o
urbanizable, y al menos, los que deban ser preservados de su urbanizacion, entendiendo como tales los
siguientes:

1. Los terrenos sometidos a algun régimen especial de proteccién incompatible con su urbanizacion,
conforme a la legislacion de ordenacion del territorio o a la normativa sectorial.

2. Los terrenos que presenten manifiestos valores naturales, culturales o productivos, entendiendo
incluidos los ecolégicos, ambientales, paisajisticos, historicos, arqueoldgicos, cientificos, educativos,
recreativos u otros que justifiquen la necesidad de proteccion o de limitaciones de aprovechamiento,
asi como los terrenos que, habiendo presentado dichos valores en el pasado, deban protegerse para
facilitar su recuperacion.

3. Los terrenos amenazados por riesgos naturales o tecnolégicos incompatibles con su urbanizacion,
tales como inundacion, erosion, hundimiento, incendio, contaminacion o cualquier otro tipo de
perturbacion del medio ambiente o de la seguridad y salud publicas.

4. Los terrenos inadecuados para su urbanizacion, conforme a los criterios sefialados en la LUCyL y los
gue se determinan en el apartado e) del articulo 30 del RUCyL.

I Art.6.1.2 REGIMEN URBANISTICO

El Suelo Rustico se regulara segun lo establecido en el art. 13 del TRLS, el Capitulo IV del Titulo | de la
LUCyYL y el Capitulo IV del Titulo | del RUCyL.

Los propietarios de suelo rastico deberan cumplir con el régimen minimo de proteccion establecido en el
Art. 59 RUCyL y las condiciones que impongan los instrumentos de ordenacion del territorio, la legislacion
sectorial y las presentes Normas Urbanisticas.

Los propietarios de terrenos clasificados como suelo rastico tendrdn derecho a usar, disfrutar y disponer
de ellos conforme a su naturaleza rustica, pudiendo destinarlos a usos agricolas, ganaderos, forestales,
cinegéticos u otros analogos vinculados a la utilizacion racional de los recursos naturales.

Ademas de los derechos ordinarios sefialados en el parrafo anterior, podran autorizarse los usos
excepcionales relacionados en el Art. 57 RUCyL y Art. 6.1.3 de la presente Normativa Urbanistica, con las
condiciones particulares establecidas por estas Normas Urbanisticas.

No podran realizarse otras parcelaciones que las que autorice la legislacién agraria, por considerarse
entonces parcelacion urbanistica, y resultar ésta totalmente prohibida, de acuerdo con el art. 24.2 de la
LUCyL y el articulo 53 del RUCyL.

Se considerara parcelacion urbanistica, segn art. 24 de la LUCyL y Disposicion Adicional Unica del
RUCYyL, a la divisién simultanea o sucesiva de terrenos en dos o mas lotes, o cuotas indivisas de los
mismos, que conlleven derecho de utilizacion exclusiva, con el fin manifiesto o implicito de urbanizarlos o
edificarlos total o parcialmente.

A tal efecto, en los supuestos en los que la legislacion agraria u otras normas sectoriales permitan
divisiones o segregaciones sin respetar la unidad minima de cultivo, con finalidad constructiva, ésta
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quedara subordinada al régimen establecido en la LUCyL para mantener la naturaleza rastica de los
terrenos, y no podra dar lugar a la implantacién de servicios urbanos o a la formacion de nuevos nuicleos
de poblacién.

Las parcelas resultantes seran superiores a las unidades minimas de cultivo, 4 Has. en secano y 1 Ha.
en regadio, segln Decreto 76/1984 de 16 de agosto, de la Comunidad Auténoma de Castilla'y Le6n.

En suelo rustico estan prohibidas las obras de urbanizacién, salvo las que resulten necesarias para
ejecutar infraestructuras previstas en la normativa sectorial, en el planeamiento o en los instrumentos de
ordenacion del territorio.

Las Normas Urbanisticas Municipales establecen, entre sus criterios de clasificacion, para determinadas
parcelas de gran fondo clasificar como urbana la parte de las mismas que da frente a las vias con
servicios que les confieren tal condicién. Asi, se consideran divididas a efectos urbanisticos en una
parcela urbana, de la linea al interior y otra ristica de la linea al exterior. Para estas parcelas, caso de
proceder a la segregacion de la parte urbana en uso de las facultades establecidas en los articulos 5.2.5y
5.3.5 de esta Normativa Urbanistica, se posibilita la segregacion de la parte Rustica de las mismas en
continuidad con la segregacion que se produjera en la parte urbana, sin que sea de aplicacion el
cumplimiento de la U.M.C. referido en parrafos precedentes.

I /t. 6.1.3 DERECHOS EXCEPCIONALES EN SUELO RUSTICO

Conforme lo establecido en el Art. 57 RUCyL, ademas del derecho a los usos ordinarios sefialados en el
articulo anterior, los propietarios de suelo rastico tiene derecho a solicitar autorizacion para los siguientes
usos excepcionales, segun las condiciones particulares establecidas para cada uno de ellos y en las
diferentes categorias, en los articulos correspondientes de las presentes Normas Urbanisticas:

1. Construcciones e instalaciones vinculadas a la explotacion agricola, ganadera, forestal, piscicola y
cinegética. (Art. 6.3.2)

2. Actividades extractivas, entendiendo incluidas las explotaciones mineras bajo tierra y a cielo abierto,
las canteras y las extracciones de aridos o tierras, asi como las construcciones e instalaciones
vinculadas a su funcionamiento. (Art. 6.3.3)

3. Obras publicas e infraestructuras en general, asi como las construcciones e instalaciones necesarias
para su ejecucion, conservacion y servicio. (Art. 6.3.4)

4. Construcciones e instalaciones propias de los asentamientos tradicionales, incluida su rehabilitacién
y reconstruccién con uso residencial, dotacional o turistico, asi como las construcciones e
instalaciones necesarias para la obtencion de los materiales de construccidon caracteristicos del
propio asentamiento. (Art. 6.3.5)

5. Construcciones destinadas a vivienda unifamiliar aislada que resulten necesarias para el
funcionamiento de alguno de los demés usos citados en este articulo (Art. 6.3.6)

6. Obras de rehabilitacién, reforma y ampliacion de las construcciones e instalaciones existentes que
no estén declaradas fuera de ordenacioén, para su destino a su anterior uso o a cualquiera de los
demas usos citados en este articulo. (Art. 6.3.8)

7. Otros usos, sean dotacionales, comerciales, industriales, de almacenamiento, vinculados al ocio o de
cualquier otro tipo, que puedan considerarse de interés publico por estar vinculados a cualquier
forma del servicio puablico, por estar vinculados a la produccion agropecuaria o porque se aprecie la
necesidad de su ubicacion en suelo rdstico, a causa de sus especificos requerimientos o de su
incompatibilidad con los usos urbanos (Art. 6.3.7)

En el marco territorial de Navafria inciden las afecciones derivadas de su inclusién en el Espacio Natural
Sierra de Guadarrama (Segovia — Avila), en la ZEC ES4160109, Sierra de Guadarrama, en la ZEPA
ES0000010, Sierra de Guadarrama, asi como la presencia de un area critica y otra zona sensible de las
especificadas en el Decreto 114/2003, de 2 de octubre, por el que se aprueba el Plan de
Recuperacion del Aguila Imperial Ibérica.
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Por ello, en aplicacion del articulo 57 del PORN, se consideran prohibidos en todo el término municipal
aquellos usos que supongan un riesgo alto de transformacién del territorio o implantacién de instalaciones
y edificaciones fuertemente discordantes con el entorno tradicional (parques edlicos, usos industriales, e
instalaciones vinculadas).

En especial, en todo el ambito del Espacio Natural, en suelo rastico, se prohibe la construccién de nueva
vivienda aislada no vinculada a explotacion agricola, ganadera o forestal, la ubicacion de nuevas
estaciones de esqui alpino o la ampliacion de las instalaciones preexistentes, la construccion de campos
de golf, asi como la ampliacién de los campos existentes, en su caso.

Los usos en suelo rustico relacionados anteriormente se califican en el Capitulo 4 del presente Titulo, para
cada categoria de Suelo RUstico, como:

1. Usos permitidos: los compatibles con la proteccion de cada categoria de Suelo Rustico; estos usos no
precisan una autorizacién expresa, sin perjuicio de la exigibilidad de licencia urbanistica y de las
demas autorizaciones administrativas sectoriales que procedan.

2. Usos sujetos a autorizacion de la Administracion de la Comunidad Auténoma, previa a la licencia
urbanistica: aquellos para los que deban valorarse en cada caso las circunstancias de interés publico
que justifiqguen su autorizacion, con las cautelas que procedan. El procedimiento para la obtencion de
la correspondiente autorizacion se define en el articulo 6.5.1 de las presentes Ordenanzas y Normas.

3. Usos prohibidos: los incompatibles con la proteccion de cada categoria de Suelo Rustico, y en todo
caso los que impliquen un riesgo relevante de erosion o deterioro ambiental.

En aplicacion de lo dispuesto en el articulo 57 del PORN, la autorizacién de los usos excepcionales en
suelo rustico requerira informe favorable de la Administracién del Espacio Natural.

I Art.6.1.4 AREAS DE PROTECCION

En aplicacion de lo establecido en los Art. 30 a 38, Art. 119 y Art. 125 RUCyL, las Normas Urbanisticas
pueden delimitar areas de proteccion especificas, que se materializan en la adscripcién de los terrenos
correspondientes a alguna de las categorias de suelo rustico establecidas en la legislaciéon urbanistica,
establecer un régimen de usos especifico, respetando el minimo establecido en los Art. 57 a 65 RUCyL,
establecer los parametros de los diferentes usos que garanticen su adaptacion al entorno, asi como
posibilitar la redaccién de Planes Especiales de proteccién.

En cualquier caso se observaran las condiciones de Proteccion de Elementos de Interés establecidas en
el Catalogo de Elementos Protegidos, asi como todas las legislaciones sectoriales de aplicacion.

CAPITULO 2. NUCLEO DE POBLACION

EE Art.6.2.1 DEFINICION
Se entenderd por nucleo de poblacion toda agrupaciéon de construcciones bien identificable e
individualizada en el territorio, que se caracterizan por su proximidad entre si, por la consolidacién de una
malla urbana y por necesitar el mantenimiento adecuado de dotaciones urbanisticas comunes.

B Art. 6.2.2 PELIGRO DE FORMACION DE NUCLEO
Se entendera que existe peligro de formacion de nudcleo de poblacién cuando se dé la promocion o

implantacién de medidas tendentes a generar una malla urbana que necesite la implantacion de
dotaciones urbanisticas comunes.
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CAPITULO 3. CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION Y LOS USOS

I Art. 6.3.1 CONDICIONES GENERALES A TODOS LOS USOS

1. Sera de aplicacion lo contenido en la Orden MAM/125/2003, de 24 de febrero, por la que se acuerda
la iniciacion del Plan de Ordenacion de los Recursos Naturales del Espacio Natural «Sierra de
Guadarrama» (Avila y Segovia) (BOCyL 04-03-2003)

2. Se observaran las determinaciones contenidas en la totalidad de la legislacion ambiental de
aplicacion.

3. Engeneral, se cumpliran las condiciones estéticas establecidas en los articulos 3.5.2 y 3.5.4, con las
precisiones siguientes:

a) Las edificaciones dispondrdan de materiales, composicion de fachadas y cubierta
coherentes con su uso, tipologia edificatoria y su entorno, lo cual se justificara en la
memoria de proyecto. Las edificaciones de dimensiones reducidas, considerando éstas
como aquellas de ancho de crujia inferior a 6 metros o superficie construida inferior a 60
m2, cumpliran lo dispuesto al respecto en la Ordenanza RU-1

En aplicacion del articulo 57 del PORN no podran autorizarse construcciones que no
armonicen con su entorno inmediato y con el paisaje circundante en cuanto a situacion,
uso, altura, volumen, color, composicion, materiales y demas caracteristicas, tanto propias
como de sus elementos complementarios.

b) Las construcciones e instalaciones de nueva planta, la ampliacion de las existentes o los
cierres de parcelas con materiales opacos se situardn como minimo a 3 m. del limite
exterior de los caminos, cafiadas y demas vias publicas, o si dicho limite no estuviera
definido, a mas de 4 metros del eje de las citadas vias, sin perjuicio de mayores
limitaciones establecidas por la legislacion sectorial de carreteras, aguas, vias pecuarias,
etc.

No obstante lo anterior, deberan mantenerse los cerramientos de parcela, lindes y
vallados tradicionales.

Los cerramientos de las fincas y las parcelas se realizaran segun la forma tradicional de la
zona. También podran ser integramente de alambre y estacas, de forma que no constituya
un obstéculo visual, admitiéndose el uso de mallas de simple torsion.

Se prohiben expresamente la incorporacion de materiales peligrosos como vidrios,
espinos, filos y puntas.

Excepcionalmente, para los usos constructivos autorizables contemplados, se permite la
realizacién de cerramiento opaco en piedra caliza o dolomia, con una altura maxima de
1,20 m pudiendo rebasar esta altura con valla metélica de simple torsion hasta un maximo
de 2,50 m. si fuera necesario por condiciones de seguridad en funcion del especial uso de
la edificacion. En cualquier caso, habran de respetar los elementos naturales o semi-
naturales comentados en parrafos precedentes.

4. Deberan garantizarse las condiciones de salubridad y abastecimiento necesarios al uso al que se
destine el edificio y que resulten admisibles para el ciclo de agua del territorio circundante,
depurando y tratando las aguas residuales y obteniendo autorizacion para vertido y las captaciones
de agua potable, conforme lo establecido en la legislacion de aguas, tal y como se cita en el Art.
6.4.5 (Suelo Rdastico con Proteccion Natural).

5. Se debera aportar la documentacion precisa que justifique el cumplimiento de lo contenido en el
parrafo anterior.

6. Se cumpliran las condiciones establecidas en el Capitulo 2 y las que sean de aplicacion del Capitulo
1, 3y 4 del Titulo Il y las del Titulo Il para los distintos usos.

NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE NAVAFRIA NORMATIVA URBANISTICA



99

7. No se permitird la apertura de nuevos caminos, salvo causas excepcionales convenientemente
justificadas o excepto por motivos de concentracion parcelaria, debiendo ampliar o consolidar los
existentes sin pavimentarlos.

8. De forma general y al margen de posteriores precisiones se observaran las siguientes normas:

a)

b)

d)

e)

f)

Los desmontes y terraplenes deberan ser tratados de forma adecuada, con los elementos
necesarios para conseguir la restitucion del aspecto natural del paisaje.

En ningln caso un desmonte o terraplén podréa tener una altura igual o superior a 3 m. En
el caso de exigir dimensiones superiores, deberan escalonarse con desniveles menores
de 2 m. y pendientes inferiores al 100%.

Toda edificacion se separara de la base o coronaciéon de un desmonte o terraplén una
distancia minima de 3 m.

La edificacion respetara los parajes tradicionales valiosos situados en los bordes de los
ndcleos de poblacion, tales como vegas, laderas con vegetacion, plantios, huertos y
prados, linderos de piedra o arbolados, desgamaderos y eras.

Las nuevas edificaciones se adaptaran a su configuracion originaria y en lo posible
evitaran la destruccion del arbolado, respetaran los regatos o pequefios cursos de agua,
los caminos y los muretes y demas elementos tradicionales de division parcelaria.

Quedan prohibidas las actuaciones en zonas arbdreas o areas con mayor densidad de la
masa forestal. En todo caso, se estara a lo especificado en la Ley 3/2009, de 6 de abril, de
Montes de Castillay Leén.

Se procurara el mantenimiento de los mosaicos de sotos, campos cerrados y setos vivos,
en las proximidades del nucleo urbano, como uno de los elementos mas significativos del
paisaje tradicional de Guadarrama, favoreciendo la conservaciéon de los setos y de los
muretes entre parcelas, asi como de los restantes elementos divisorios tradicionales, por
su alto valor paisajistico y ecoldgico.

9. Para que puedan ser autorizados por el procedimiento regulado en el articulo 6.5.1 de la presente
Normativa Urbanistica, los promotores de usos excepcionales en suelo rastico deberan cumplir las
siguientes condiciones, con arreglo a lo establecido en el articulo 308 del RUCyL:

a)

b)

c)

Que se cumplen las condiciones establecidas en los instrumentos de ordenacion del territorio
y las presentes Normas Urbanisticas para asegurar el caracter aislado de las construcciones,
mantener la naturaleza rustica de los terrenos y asegurar su compatibilidad con los valores
protegidos por la legislacion sectorial.

Que se resuelve la dotacion de los servicios que precise el uso solicitado, y que la misma no
perjudica la capacidad y funcionalidad de los servicios e infraestructuras existentes. Cuando
se justifique la imposibilidad o inconveniencia de conectarse a las redes municipales, las
edificaciones de uso residencial, industrial, turistico o dotacional deben disponer de
depuradoras o fosas sépticas individuales.

Que el solicitante se compromete, como condicion previa a la obtencion de licencia
urbanistica, a vincular el terreno al uso una vez autorizado. Dicha vinculacion se llevara a
efecto haciendo constar en el Registro de la Propiedad:

1. La vinculacion del terreno al uso autorizado, haciendo constar en el Registro de la
Propiedad su condicion de indivisible y las limitaciones impuestas por la autorizacion, para
lo cual se aportara la documentacion correspondiente:

] Alta en el IAE de la actividad y, en su caso, en los regimenes correspondientes de la
Seguridad Social.

] Las autorizaciones administrativas de los organismos correspondientes (industria y
comercio, agricultura, etc.) que procedan en orden a la actividad.
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= Objeto social de sociedades.
= Cualquier otra relacionada con el uso concreto, que sirva para acreditar el destino
solicitado.

2. Las limitaciones impuestas por la autorizacién, en su caso.

3. La condicién de parcela indivisible, salvo cuando su superficie sea igual o superior al
doble de la parcela minima, o en su defecto al doble de la Unidad Minima de Cultivo.

d) Ademas de lo dispuesto anteriormente cuando se trate de usos citados en el apartado 7 del
articulo 7.1.3, debe acreditarse que se justifica la necesidad de emplazamiento en suelo
rustico, y que concurren circunstancias especificas de interés publico.

10. En los supuestos en los que la propia naturaleza de los usos urbanisticos admisibles impiden la
necesaria adaptacion al entorno, en aplicacion del articulo 17 del RUCyL, se hace necesario recurrir
a pantallas vegetales que minimicen el impacto visual de estas construcciones en el medio natural.
Las especies a emplear en dichas pantallas seran autéctonas.

B Art. 6.3.2 CONSTRUCCIONES E  INSTALACIONES VINCULADAS A LAS ACTIVIDADES
AGROPECUARIAS, FORESTALES, PISCICOLAS Y CINEGETICAS

Son las vinculadas al uso agricola, ganadero, forestal, piscicola y cinegético, como naves de almacenaje,
maquinaria, etc., adecuadas al destino y naturaleza de la finca.

Habra de justificarse que la funcion que se pretende en la nueva edificacion no puede ser satisfecha en
las ya existentes, si las hubiera.

Los proyectos o solicitudes que se presenten deberdn justificar adecuadamente la adecuacion del
volumen proyectado en relacion con las necesidades requeridas por la actividad agropecuaria inherente al
suelo y su vinculacién. (Alta en el IAE o Seguridad Social en epigrafe correspondiente, Registro de
explotaciones agropecuarias, titularidad de diversas parcelas en el municipio de suma de superficie
autosuficiente, o cualquier otra que acredite el destino solicitado). Deberd justificarse vinculacién del
terreno a la construccion

Para los establos y granjas debera presentarse estudio especifico de absorcion de estiércoles y
decantacion de purines y de transporte al terreno agrario a fertilizar, evitando los vertidos a cauces o
caminos publicos.

La superficie cubierta por invernaderos no sera superior al 50% de la finca con una altura maxima de 6 m.
Los aparcamientos de visitantes, carga y descarga en viveros comerciales seran resueltos dentro de la
propia parcela.

La implantacion de piscifactorias fuera de los cauces naturales de los rios deberd contar con la
autorizacion de la Comision Territorial de Urbanismo, cuya peticién se acompafiar4 de un estudio actual
de la zona con sefialamiento de los cauces naturales, canalizaciones previstas, junto con un estudio de
impacto que considere los efectos de las retenciones en el rio, los vertidos, la sanidad de las aguas, etc.

Sus condiciones particulares, aparte de las establecidas en el articulo 6.3.1, son las siguientes:

1. Tipologia:
Edificacion aislada.

2. Parcela minima:
Para las edificaciones auxiliares destinadas al almacenaje de herramientas maquinaria y grano, la
existente. Para el resto, 5.000 m2.

3. Retranqueos:
5 metros.

En todo caso, las explotaciones ganaderas superiores a 200 U.G. de ganado bovino, equino, ovino y
caprino, 60 U.G. de ganado porcino o 30 U.G. de aves o conejos, distaran un minimo de 100 m. del
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limite de Suelo Urbano establecido en las presentes Normas Urbanisticas, siempre que el
almacenamiento de estiércoles o residuos para abonos se realice en una zona a distancia de mas de
500 m de los limites antes indicados.

Ocupacion maxima:
20% sobre los primeros 10.000 m? de parcela y 5% sobre el resto, con un maximo de 2.000 m2 por
cuerpo de edificacion.

Altura maxima:
7 m. a cornisa, medido segun el articulo 3.1.24.

Condiciones Estéticas:

Ademas de las establecidas en el articulo 6.3.1, la cubierta sera a dos aguas, podra ser de
fiborocemento o chapa, de los colores ocres terrosos o rojizos similares a la teja tradicional. Se
prohibe el fibrocemento gris y el traslicido.

-~
g

o
v .\ ©

}}RANDES EXPLOTACIONES GANADERAS

100 I'I\

S.2 (Sexistente, para almacén de herramientas, maquinaria y grano,
S.3 (825.000 m2 resto de explotaciones agropecuarias
S4 ) )
S.1+8.2+8.3+8.4<20% primera Ha. de(§)+5% resto S
S1W 4 o5 b 4,82 83,5.452.000 m2
25m
CAMINO

I /. 6.3.3 ACTIVIDADES EXTRACTIVAS

Se entiende por actividades extractivas las explotaciones mineras bajo tierra y a cielo abierto, las canteras
y las extracciones de aridos o tierras.

Las explotaciones mineras deberan regular sus vertidos de forma que no se afecte gravemente el paisaje,
el equilibrio natural de la zona, sus condiciones fisicas y edéficas, a la poblacion de las areas habitadas
préximas, y otros impactos similares.

Se estara al cumplimiento de la legislacidn sectorial en materia de impacto ambiental. Su autorizacién por
el Organo competente de la Comunidad estar4 condicionada a la existencia de un proyecto de
restauracion. En ningln caso se concedera autorizacidon a nuevas explotaciones que no cuenten con el
correspondiente plan de restauracion.

Las edificaciones vinculadas a este uso seran pequefios almacenes de maquinaria 0 materiales
declarandose incompatible este uso con el de vivienda.

Sus condiciones particulares, aparte de las establecidas en el articulo 6.3.1, son las siguientes:

1.

Tipologia:
Edificacion aislada.

Parcela minima:
40.000 m2, con un frente minimo de 100 m.
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3. Retranqueos:
A lindero exterior y laterales 20 m. y 300 m de separacion del limite del Suelo Urbano definido en las
presentes Normas Urbanisticas.

4.  Superficie maxima construible:
500 m2/ha

5.  Altura maxima:
7 m. a cornisa, medido segun el articulo 3.1.24. Se exceptlia de esta condicién las instalaciones
industriales auxiliares necesarias para la explotacion.

6. Condiciones Estéticas:
Ademas de las establecidas en el articulo 6.3.1, la cubierta serd a dos aguas, podra ser de
fibrocemento o chapa, de los colores ocres, terrosos o pajizos similares a la teja tradicional. Se
prohibe el fibrocemento gris y el trasltcido.

$>40.000 m2
2300 m

=20 m
S ' S.1— SUPF. MAX. CONSTR. <500 m2Ha

=20 m

|
P =100 mA

B Art. 6.3.4 OBRAS PUBLICAS E INFRAESTRUCTURAS

Se incluyen en este apartado, las siguientes obras publicas e infraestructuras asi como los edificios,
construcciones e instalaciones necesarias para su ejecucion, conservacion y servicio:

10, El transporte viario, ferroviario, aéreo y fluvial.

20, La produccion, transporte, transformacion, distribucién y suministro de energia.
3°. La captacion, deposito, tratamiento y distribucién de agua.

40 El saneamiento y depuracion de aguas residuales.

5. La recogida y tratamiento de residuos.

6°. Las telecomunicaciones.

7°. Las instalaciones de regadio.

8°. Otros elementos calificados como infraestructuras por la legislacion sectorial.

Para este apartado no sera de aplicacion la condicion de parcela minima. La ocupacion sera la precisa
que requiera el servicio a instalar. El retranqueo minimo sera de 5 m. y la altura de 1 planta y 4 m. salvo
necesidad de alturas mayores por causas de elementos puntuales infraestructurales, en cuyo caso se
adoptardn medidas de correccién del impacto visual

En atencion a la calidad del Medio Natural, se procurara que las infraestructuras necesarias para la
prestacion de los servicios comunitarios que deban localizarse en el Suelo Rustico, como tendidos
eléctricos o telefénicos, causen el minimo impacto posible.

A este respecto, en el caso de las instalaciones de radiocomunicacion se recomienda la adopcion de las

medidas de proteccién paisajistica contempladas en el Cddigo de Buenas Practicas acordado entre la
Federacion Espafiola de Municipios y Provincias (FEM) y la Asociacion de empresas de electronica,
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tecnologias de la informacion y telecomunicaciones de Espafia (AETIC)

Dada la inclusion de la totalidad del término municipal en el ambito de aplicacién del Plan de
Recuperacion del Aguila Imperial Ibérica, las nuevas lineas eléctricas aéreas de alta tensiéon con
conductores desnudos, asi como las ampliaciones o modificaciones de lineas eléctricas aéreas de alta
tensidon ya existentes, deberan adoptar las prescripciones técnicas establecidas en el “Real Decreto
1432/2008, de 29 de agosto, por el que se establecen medidas para la proteccion de la avifauna contra la
colisién y la electrocucion en lineas eléctricas de alta tension”.

Para las lineas eléctricas aéreas de alta tensién con conductores desnudos ya existentes a la entrada en
vigor del citado Real Decreto, serd obligatorio la adopcién de las medidas de proteccion contra la
electrocucion y voluntarias las medidas de proteccion contra la colision.

Por otra parte, sera de aplicacion lo contenido en la Orden de la Consejeria de Fomento de la Junta de
Castilla y Le6n, FOM/1079/2006, de 9 de junio, por la que se aprueba la instruccion técnica urbanistica
relativa a las condiciones generales de instalacién y autorizacion de las infraestructuras de produccion de
energia eléctrica de origen fotovoltaico.

B Art. 6.3.5 CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES PROPIAS DE LOS ASENTAMIENTOS
TRADICIONALES

Se consideran incluidos los elementos sefialados en el Art. 33 a) del RUCyL:
“a) Los elementos de arquitectura tradicional propios del suelo ristico, tales como acefias,
apriscos, batanes, bodegas, brafias, cabafias, casas de teito, casetas de era, de pozo y de

vifia, chozos, cortines, esquileos, fuentes, guardavifias, hoérreos, invernales, majadas,
molinos, palomares, paneras, refugios, tenadas y otros anélogos, tanto aislados como

agrupados.

b) Las alquerias y otros nucleos situados en el interior de dehesas, conjuntos monasticos
desafectados y otras grandes explotaciones agropecuarias.

c) Los nucleos vinculados al servicio de las cafiadas reales y demds vias pecuarias.

d) Las zonas en las que se constate la existencia histérica de poblamiento disperso.

e) Los nucleos de poblacion abandonados, deshabitados o sin poblacién permanente.”

Sobre las construcciones o instalaciones tradicionales existentes se podra intervenir segun lo establecido
en el Art. 6.3.8 del presente capitulo.

En caso de construcciones de nueva planta, sus condiciones seran estrictamente las de las tradicionales
actualmente existentes en el término municipal, en lo referente a materiales, texturas, color, volumen,
tipologias, etc., lo que se acreditara documentalmente.

En especial se consideran protegidas las cuevas vinicolas o bodegas tradicionales. Estos elementos son
excavaciones realizadas en lomas cercanas a los nucleos urbanos, de las que tan s6lo asoman una
pequefia ventilacién y el acceso, en forma de arco eliptico o de tridngulo equilatero, cerrado con muro de
piedra de la zona.

Se busca preservarlas del desarrollo urbanistico y de la aparicién incontrolada de otro tipo de
edificaciones que contaminen visualmente el conjunto tradicional, verdadero patrimonio cultural del
municipio. Serd obligacion de los propietarios la reserva, cuidado y mantenimiento en buen estado de las
bodegas, asi como de los accesos a las mismas, construidos con piedra de la zona.

Se permite, en las referidas edificaciones tradicionales, la venta de productos tipicos del lugar y el uso de
hosteleria en forma de restaurantes tipicos, ubicados en las mismas cuevas vinicolas o bodegas. Para
ello, se permiten las obras necesarias para garantizar el cumplimiento de la normativa sectorial de
aplicacion.

I Art.6.3.6 VIVIENDA UNIFAMILIAR

Solo sera admisible la vivienda unifamiliar cuando ésta sea necesaria, y se justifique adecuadamente,
para el mantenimiento de actividades agrarias o el funcionamiento de alguno de los otros usos permitidos
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0 autorizados.

Sus condiciones particulares, aparte de las establecidas en el art. 6.3.1, son las siguientes:

1.

Tipologia:
Edificacion aislada, o incorporada al volumen principal del uso al que se vincule.

Parcela minima:
La especificada para el uso al que se vincule.

Retranqueos:
Los especificados para el uso al que se vincule. 300 m. de separaciéon de cualquier nucleo
habitado.

Ocupacion maxima:

1,5 % de la parcela en la que se ubique, con un maximo de 200 m2. En cualquier caso, la
ocupacién conjunta de la vivienda y las edificaciones del uso al que se vincula, no sobrepasara el
valor especificado para estas ultimas.

Altura maxima:

En caso de edificacién aislada, 1 planta y 3,50 m. a cornisa, medido segun el art. 3.1.24. En caso
de incorporarse al volumen principal del uso al que se vincule, se aplicaran las condiciones
correspondientes a éste.

Condiciones estéticas:
Las establecidas en el art. 6.3.1 segun las formas tradicionales. En caso de incorporarse al
volumen principal del uso al que se vincule, se le aplicaran las condiciones estéticas de éste.

ot E@%@
%22 Z/_ .
T
ZE‘QUMI\N S=SEGUN USO [VINCULANTE

_ >3p0 m
S1<15% S N
S1<200 m2 S4

RETRANQUEOS SEGUN
USO VINCULANTE

l l

SEGUN USO VINCULANTE

B /. 6.3.7 OTROS USOS DE INTERES PUBLICO

Se consideran incluidos en esta categoria todos aquellos usos de tipo dotacional, comercial, industrial, de
almacenamiento, vinculados al ocio o de cualquier otro tipo que puedan considerarse de interés publico
por alguno de estos motivos:

10
2°.

3°.
40,

Por estar vinculados a cualquier forma de servicio publico.

Porque se aprecie la necesidad de su emplazamiento en suelo rastico, ya sea a causa de sus
especificos requerimientos en materia de ubicacién, superficie, accesos, ventilacion u otras
circunstancias especiales, o por su incompatibilidad con los usos urbanos.

Por estar vinculados a la produccién agropecuaria.

Por la conveniencia de regularizar y consolidar los asentamientos irregulares, y de dotarles con los
servicios necesarios.

Se distinguen los siguientes tipos:
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Usos dotacionales

Usos comerciales

Usos industriales y de almacenamiento
Usos vinculados al ocio:

o Espacios de acampada

o Areas de ocio

o Alojamientos de Turismo Rural

o Clubes de campo, deportivos y sociales
e  Otros usos de interés publico

A continuacién se detallan las condiciones particulares para cada uno de ellos, ademas de las sefialadas
en el articulo 6.3.1.

e Usos dotacionales que no deban instalarse en suelo urbano o que estén ligados al medio natural,
cementerios, sanatorios, balnearios, granjas-escuela, observatorios, instalaciones deportivas, etc.

Sus condiciones particulares son las siguientes: Parcela minima 2.000 mz; retranqueo a linderos 5 m;
Superficie maxima construible, 0,20 m2/m2 sobre la primera hectadrea de parcela y 500 m2 por
hectarea sobre el resto de parcela, con un maximo de ocupacion de 2.000 m2 por cuerpo de
edificacién; Altura maxima dos plantas y 6,50 m a cornisa, medido segun el articulo 3.1.24.

S$>2.000 m2
S.1<0,2 m22 primera Ha. de S+500 m2Ha resto S
s % >5m | S.1<2.000 m2
=25 m

e Usos Comerciales y asimilados, que estaran emplazadas en parcelas que linden con las carreteras y
debera obtenerse la autorizacion pertinente del organismo titular de la misma. Se distinguen los
siguientes tipos

o Hoteles, de menos de 25 habitaciones. La edificacion principal tendra 250 m? de ocupacion
maxima; altura méxima 2 plantas y 6.50 m. a cornisa.

Se dispondra de una plaza de aparcamiento por cada 50 m2. Podran disponerse
construcciones auxiliares (vestuarios de piscinas, kioscos, almacén, establos, etc.) de altura
maxima 1 planta y 3,50 m. a cornisa.

La separacion entre edificaciones serd como minimo igual a la altura de cornisa de la méas
alta.

La superficie ocupada por el conjunto de las edificaciones, incluida la principal, no
sobrepasara los 600 m2.

o Restaurantes, de ocupacion menor de 200 m? y altura maxima 1 planta y 3.50 m. a cornisa.
o Gasolineras de pequefio tamafio, con cuatro surtidores como maximo y ocupacion menor de

100 m? de los que estaran cubiertos y cerrados 40 m? como méaximo, cuya altura maxima
serd de 3.50 m., y 7.00 m. para el resto.
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o Taller de reparacion, con una superficie cubierta de ocupacion inferior a 100 m? y una altura
maéaxima de 6.50 m. a cornisa.

Debera estar siempre asociado a gasolinera u hotel.

o Establecimientos Comerciales, que seran puntos de venta de productos artesanales o
tipicos locales y similares, de ocupacion inferior a 70 m? y 3.50 m. de altura maxima.

Se establecen estas otras condiciones de posicion y volumen:

1. No se admitirdn edificaciones en parcelas de superficie inferior a 10.000 m2, debiendo
cumplir la edificaciéon los retranqueos especificados y no superandose, al margen de
mayores restricciones especificadas en los apartados anteriores, el 2,5 % de ocupacion.

No se admiten edificaciones en segunda fila respecto a otras construcciones.

2. La tipologia de la edificacion sera aislada, debiendo separarse de los linderos 5 m. como
minimo, teniendo en cuenta lo apuntado en el apartado siguiente.

S1<25% S $>10.000 m2
Edif. <0,05 m2/m2 | Segunda linea
=5
S1Fi_
=5m
CAMINO
3. La fachada de las edificaciones debera quedar como minimo a la distancia minimas de la

Linea Limite de Edificacion que especifique el organismo titular de la carretera y no podra
situarse a una distancia superior a 30 m. de esa distancia minima.

Asimismo se observaran todas las determinaciones de las Leyes de Carreteras
correspondientes.

Carretera Carretera Carretera Carretera

4. La separacion minima entre edificaciones serd de 20 m., pudiendo reducirse a 10 m. entre
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taller y gasolinera.

]
|
I =10m =20 m 1. TALLER
! 2. GASOLINERA
! 3. HOTEL-RESTAURANTE
J W 7 3
]
]
]
]
]
Carretera
5. No se permitird una agrupacion superior a la de gasolinera-taller-hotel (que podra

contener un comedor en su propio volumen) o gasolinera-taller-restaurante, con las
separaciones especificadas, debiendo existir una distancia minima hasta la siguiente
agrupacion o edificacion de 1.000 m.

6. Las edificaciones deberan resolver adecuadamente el acceso desde la carretera evitando
incorporaciones peligrosas. Asimismo se resolvera el estacionamiento de vehiculos
adecuados a su uso, no permitiéndose cubriciones y resolviendo, en su caso, la
produccion de sombra mediante la plantacion de arbolado mediante la utilizacion de
especies autéctonas.

e Uso Industrial y de almacenamiento, distinguiendo:
a) Industrias vinculadas a explotaciones agropecuarias o forestales (serrerias, elaboracion de
abonos, elaboracion y envasado de productos alimenticios), y pequefios almacenes y talleres
domésticos o de industria tradicional (hasta 500 m?2).

b) Industria en general.

La exigencia de redaccién de Estudio de Impacto Ambiental quedara reflejada en aquellos casos que
asi lo prevea la legislacién medioambiental en vigor.

Sus condiciones particulares (ademas del art. 6.3.1) son las siguientes:

o Para las incluidas en el apartado a): Parcela minima 5.000 m?; Retranqueo a linderos: 5 m a
lindero que de frente a camino y 3 m al resto; Maxima ocupacion 35 % sobre la primera
hectarea y 1 % sobre el resto de parcela, con un maximo de 2.000 m2 por cuerpo de

edificacién; Altura maxima dos plantas y 7 m a cornisa, medido segun el art. 3.1.24.

o Para las incluidas en el apartado b): Parcela minima 40.000 m2, ocupacion 5 % y retranqueo a
linderos 20 m., permitiendo 2 plantas y hasta 7 m. de altura
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APARTADO a) APARTADO b)
S$=5.000 m2 S$>40.000 m2

8_1%23m ! SJZZ%m'
=25m =20 m

Si< 35% primera Ha.de S + 1% resto S S1<5% de S
S.1<2.000 m2

Dado lo exhaustivo de los usos, edificaciones e instalaciones incluidas en este apartado y lo particular
de las necesidades que puedan demandar, la Comision Territorial de Urbanismo podra, segun los
casos, modificar las condiciones antes expuestas justificadamente.

Usos vinculados al ocio, distinguiéndose los siguientes tipos:

Espacios de acampada. Campings. Estaran destinados a la estancia temporal de tiendas de

campafia y caravanas.

Seréa de aplicacion lo dispuesto en el Decreto 9/2017, de 15 de junio, por el que se regulan los
establecimientos de alojamiento en la modalidad de Camping en la Comunidad de Castilla y
Ledn.

La superficie total del establecimiento de alojamiento en la modalidad camping se distribuira de
acuerdo con la siguiente proporcion:

a) El 75% como maximo se destinara a zona de alojamiento.
b) El 25% como minimo se destinara a viales interiores, aparcamiento, zonas verdes, zonas
deportivas y otros servicios de uso comun.

Se dispondra de una plaza de aparcamiento por cada 50 m? edificados y por cada punto de
acampada. La zona de aparcamiento y la de acampada se arbolaran en todo su perimetro con
ejemplares autéctonos de la flora de la zona.

Se permitird la instalacion de cabafias prefabricadas de madera, que contaran con la adecuada
cobertura de los servicios necesarios. En todo caso, estas edificaciones tendran la consideracion
de temporales, por lo que no computaran a los efectos contemplados en los apartados 4 y 5
siguientes

1. Tipologia:
Edificacion aislada.

2. Parcela minima:
40.000 m2

3. Retranqueos:
5m.

4. Ocupacion maxima:

250 m2 méximo por edificacion, permitiéndose para el volumen principal hasta 450 m2.
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5. Superficie maxima construible:
150 m2 por cada hectérea de parcela para el conjunto de las edificaciones.

6. Altura maxima:

3,50 m. a cornisa de altura maxima, permitiéndose para el volumen principal, dos alturas,
6,50 m. de altura a cornisa

Arbolado perimetral

'S3 >

, fEspfsacip acampada’

0 A (S>40.000 m2
S1+S2<150 m2ha de (S
S.1<450 m2
S.2<250 m2
S.3<75% (S

o Areas de Ocio y esparcimiento al aire libre. Se establece una parcela minima de 1.000 m?, en las
gue sera posible situar fuentes, barbacoas, bancos, mesas, juegos para nifios, pequefios kioscos
de bebida de superficie inferior a 20 m2 y aseos de superficie inferior a 36 m2, de altura méaxima
una planta y 3,50 m. a cornisa, separandose al menos 5 m de los linderos y con una superficie
méaxima construible de 150 m2 por hectarea de parcela.

S$=>1.000 m2
S.4

81 S2

{
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|

Superficie Maxima Construible : 150 m2 / Ha

Deberé preverse el aparcamiento de vehiculos y la recogida de basuras.

e Alojamientos de Turismo Rural. Comprende los tipos contemplados en la Ley 14/2010, de 9 de
diciembre, de Turismo de Castilla y Leén (Hotel rural, Posada y Casa rural) y regulados en el
Decreto 75/2013, de 28 de noviembre, por el que se regulan los establecimientos de alojamiento
de turismo rural en la Comunidad de Castilla y Ledn.

Podran disponerse alojamientos de turismo rural en edificaciones que mantengan las tipologias
caracteristicas de la zona, acondicionando edificaciones tradicionales, o construyéndolas de
nueva planta.

En el primer caso, al no quedar fuera de ordenacion las edificaciones tradicionales, (salvo
indicacion expresa, arts 6.3.8 y 5.2.3), son admisibles las obras de acondicionamiento, sin
destruir aquellos valores que caracterizan su consideracion de tradicionales, asi como pequefias
ampliaciones, coherentes con lo existente, de hasta un 10% de la superficie de aquella o la
superficie necesaria para cumplir con las dimensiones minimas para piezas requeridas segun
cada tipo de establecimiento dispuesto en el Decreto 75/2013.

NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE NAVAFRIA NORMATIVA URBANISTICA



110

Para las construcciones de nueva planta, caben dos situaciones:

a) Sila parcela da frente a una carretera, se aplicaran las condiciones establecidas para las
hoteles en el apartado correspondiente del presente articulo o lo establecido en el parrafo
siguiente.

b) Sila parcela no da frente a carretera, se aplicaran las mismas condiciones del punto anterior,
excepto lo referido a distancias de fachada a la carretera y parcela minima, que pasara a ser
40.000 m2. Tampoco sera de aplicacion la limitacién de ocupacién maxima y namero de
habitaciones. A partir de las primeras 2 Ha de superficie de parcela, la ocupacion sera del
1%, debiendo fragmentarse la edificacion en cuerpos de ocupacién maxima 600 m2 con un
retranqueo minimo de 5 m a linderos.

e Clubes de campo, deportivos o clubes sociales, con parcela minima 40.000 m2, una superficie
maxima construible de 100 m2 por hectarea de parcela para el conjunto de edificaciones, 5
metros de retranqueo minimo a los linderos y altura maxima 2 planta y 6,50 m. a cornisa, excepto
edificaciones auxiliares que requieran altura mayor por condiciones de uso, hasta un maximo de
7 m.

e Otros usos de interés publico. Para el resto de los usos que puedan considerarse de interés
publico, por alguno de los motivos enunciados al comienzo del presente articulo, se aplicaran las
condiciones establecidas para los Clubes de campo, deportivos o sociales.

B /\1t.6.3.8 CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES EXISTENTES

Sera de aplicacion lo dispuesto en el articulo 5.2.3 de la presente Normativa Urbanistica aplicado al
ambito del presente Titulo.

Las obras de rehabilitacion, reforma y ampliacién de las construcciones e instalaciones existentes, se
regularan segun los parametros establecidos para cada uso.

En todo caso, a las edificaciones existentes sobre las que no recaiga la clasificacion expresa de “fuera de
ordenacion” definida en estas Normas Urbanisticas Municipales, a efectos de su regularizacion o
legalizacion, no les sera de aplicacion la condicion de parcela minima ni retranqueos a linderos, siempre
que el uso se encuentre entre los permitidos o autorizables.

En general, y con el fin de evitar su desaparicion, las edificaciones tradicionales no se consideran fuera de
ordenacion y serd admisible en ellas la rehabilitacion, reforma y pequefias ampliaciones necesarias para
adaptarlas al uso de turismo rural (alojamiento o restauracién) o a cualquier otro uso de los permitidos o
autorizables, siempre que no se desvirtien los valores que las caracterizan y no produzcan un deterioro
ambiental y paisajistico derivado de la construccién en si o del tréfico inducido por la actividad
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B Art. 6.3.9 CUADRO DE USOS EN SUELO RUSTICO

El siguiente cuadro es un mero resumen esquematico del régimen de usos establecido en las
diferentes categorias del suelo rustico y de las condiciones particulares de los usos. Para determinar las
condiciones completas hay que acudir a los articulos correspondientes, cuyo contenido prevalecera
sobre lo reflejado en los cuadros en caso de contradicciéon u omision.

1. Cuadro resumen de las condiciones particulares de la edificacion y los usos (ver condiciones completas en capitulo 3,
Art6.3.1 a Art 6.3.8)

CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION Y LOS USOS
(Ademas de las generales sefialadas en Art. 7.3.1)
usos P |
Tipologia e}r{:e a Retranqueos Ocupacion Alturas Otras
minima
0,
20 /;ff_’ge a 100m. asu
Existente . ’ 200UG
CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES VINCULADAS A para 5% sobre el bovino,
EXPLOTACIONES AGRICOLAS, GANADERAS, FORESTALES Aislada almacenes. 5m oresto 7m ovino equino
Y CINEGETICAS ) y caprino,
2
(Art. 6.3.2) 5.000 m: 2,000 m? 60UG
para el resto maximo or porcino
- p 30UG aves.
edificacion
ACTIVIDADES EXTRACTIVAS . 40.000 m?y 20 m. 5 Proyecto de
(Art. 6.3.3) Alslada 100 m. frente 300 a SU 500 m#/Ha 7m restauracion
OBRAS PUBLICAS E INFRAESTRUCTURAS . . Segun 1 plantay
(Art. 6.3.4) Aislada No aplicable 5m Retranqueos am
CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES PROPIAS DE LOS Segun las condiciones de las edificaciones tradicionales actualmente existentes
ASENTAMIENTOS TRADICIONALES (Art. 6.3.5) 9
e i | 1o [ [V
VIVIENDA UNIFAMILIAR (art. 6.3.6) p . S.u.V. ’ un maximo 1 plantay "
da a edif. 300 m. permitidos o
. . de 200 m? 3,50 m. )
vinc. separacion autorizables
REHABILITACION , REFORMA Y AMPLIACION DE
CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES EXISTENTES Segun el uso de las construcciones o instalaciones
(Art. 6.3.8)
0,20 m2/m?
de 1*Ha + 2 plantas
Usos dotacionales 2.000 m? 5m 0,05 m?/m2 p y
6.50 m.
del resto.
2.000 m?
Usos comerciales y asimilados 10.000 m? 5m. 2,50 % Segun tipo Zp-m gntre
edificaciones
Ind agropecuarias 5 m camino 85% 1° Ha,
Usos grop ; 5.000 m? 1% resto.
. almacenes y talleres 3 m. resto .
Industriales 2.000 m 2 plantas
y 7m
almacenam. | Industria general 40.000 m2 20m 5%
OTROS USOS DE 450 m?
INTERES PUBLICO Espacios de Aislada edificio ppal. 6,50 m. Espacio
(Art. 6.3.7) ac.:m ada 40.000 m? 5m 250 m? resto. | edificio ppal. acampada
P 3,50 m. resto | maximo 75%
150 m?/ha
Areas de ocio y 1 planta
Vinculados | esparcimiento 1.000 m2 5m. 150 m?/ha 3p50 m y
al ocio al aire libre ) ’
— N -
Alo!amlentos de 20.000 m2 / 5m/ 2,5 % hasta 2 plantas y Maximo
Turismo Seguin caso | Segln caso 2° Ha. 6,50 m 600 m? por
Rural 9 9 1% el resto ! ’ cuerpo
Clubes sociales, 2 planta
deportivos y 40.000 m2 5m. 100 m?/ha P y
6,50 m.
de campo
Otros usos de interés publico 40.000 m? 5m. 100 m?/ha zepga:)nﬁs
S.u.Vv. SEGUN USO VINCULADO
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CAPITULO 4. CONDICIONES ESPECIFICAS DE LAS CATEGORIAS DE SUELO RUSTICO

B At.6.4.1 DIVISION EN CATEGORIAS DE SUELO RUSTICO

El Suelo clasificado como Rustico dentro del término municipal se divide en las siguientes categorias,
dependiendo de su grado y circunstancias de proteccion, atendiendo a sus especiales valores ecolégicos,
paisajisticos, tradicionales, agricolas o ganaderas, culturales, histéricos, naturales, etc. Dichas zonas
aparecen reflejadas en los planos de Ordenacion correspondientes y son:

Suelo Ruastico Comun, grafiado con las siglas SR-C

Suelo Rustico con Proteccion de Infraestructuras, grafiado con las siglas SR-PI
Suelo Rustico con Proteccién Cultural, grafiado con las siglas SR-PC

Suelo Rustico con Proteccion Natural, grafiado con las siglas SR-PN

.- Suelo Rustico con Proteccion Especial, grafiado con las siglas SR-PE

oA wN R

Ademas de estas categorias, resultan areas de proteccion todas aquellas establecidas por la legislacion
sectorial correspondiente contempladas en el Catalogo de Elementos Protegidos, y sometidas a su
régimen especifico, que debera ser contemplado simultdneamente con las determinaciones del presente
Titulo.

Cuando un terreno, por sus caracteristicas presentes o pasadas, o por las previsiones de las presentes
Normas o la legislacion sectorial que le sea de aplicacion, pueda corresponder a varias categorias de
Suelo Rustico, se le considerara incluido en todas ellas, cuyos regimenes se aplicaran de forma
complementaria.

En este caso, si se produce contradiccion entre dichos regimenes, se aplicara el que otorgue mayor
proteccion.

Si un suceso, natural o provocado, causara degeneracion de las condiciones que sustentan la pertenencia
de un terreno a un area de proteccion determinada, dicha circunstancia no sera motivo suficiente para
modificar la proteccion aplicada, sino que, por el contrario, deberan ponerse en practica las medidas
necesarias para la regeneracion de las condiciones originales.

I /i 6.4.2 SUELO RUSTICO COMUN

Esta constituido por los terrenos con usos u ocupaciones extensivas de productividad basica agricola y
ganadera, cuya productividad directa es también basicamente ecoldgica y en general aquellas otras en las
gue se manifiesten elementos cuyo valor o interés no alcanza el nivel suficiente como para ser incluido en
la categoria de Protegido pero cuyo valor no resulta despreciable, reflejado en los Planos de Ordenacion
correspondientes con las letras SR-C.

En este caso, corresponde a los terrenos del entorno urbano que el Plan de Ordenacion de los Recursos
Naturales de la Sierra de Guadarrama establece como Zona de Uso General y Zona de Uso Compatible
B.

Se integran en estas zonas, areas ocupadas por pastos y cultivos agrarios, abandonados en muchos
casos y colonizados por matorrales, que se localizan en el entorno del nicleo urbano o de infraestructuras
viarias. Son terrenos generalmente sometidos a una mayor presion de las actividades antrépicas, y en
ocasiones desligadas totalmente del aprovechamiento de los recursos naturales, pero que tienen una
aptitud adecuada para acoger infraestructuras y equipamientos necesarios para el mantenimiento de la
poblacién local. Estas zonas poseen un valor floristico y faunistico reducido debido a su proximidad al
nucleo.

Igualmente, se incluyen aqui otros terrenos consolidados por la edificacion. En estas zonas se desarrollan
la mayor parte de los usos constructivos de cualquier tipo, tanto residenciales como de servicios o
industriales.

En SR-C, los usos y edificaciones permitidos, en las condiciones establecidas en el Capitulo anterior, son:
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Q Construcciones e instalaciones vinculadas a la explotacién agricola, ganadera, forestal piscicola y
cinegética.

O Obras publicas e infraestructuras en general, asi como las construcciones e instalaciones necesarias
para su ejecucion, conservacion y servicio, siempre que estén previstos en la planificacion sectorial o en
instrumentos de ordenacién del territorio o planeamiento urbanistico.

En SR-C, los usos vy edificaciones sujetos a autorizacion, seguin el procedimiento regulado en el articulo
6.5.1, son el resto de los especificados en el Art.6.1.3, salvo los que se citen como expresamente
prohibidos en los articulos 6.3.1 a 6.3.8 de las presentes Normas y segin las condiciones particulares
establecidos en los mismos

En SR-C, se consideran prohibidos el resto de los usos no contemplados en los articulos 6.1.2y 6.1.3. y
los expresamente sefialados como tales en los citados articulos 6.3.1 a 6.3.8.

Las condiciones estéticas a las que habran de ajustarse serdn las mismas que las especificadas en el
articulo 6.3.1 de la presente Normativa Urbanistica con las precisiones que se pueden efectuar para cada
uno de los usos considerados en los articulos correspondientes.

usos CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION Y LOS USOS
(Ademas de las generales sefialadas en Art. 6.3.1)
CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES AGRICOLAS, PE Seqin cuadro 1
GANADERAS, FORESTALES Y CINEGETICAS (Art. 6.3.2) 9
ACTIVIDADES EXTRACTIVAS (Art. 6.3.3) SA Segun cuadro 1
OBRAS PUBLICAS E INFRAESTRUCTURAS (Art. 6.3.4) PE/SA Permitido solo cuandq este prewsto enla Ieglslacpn sectonal,’ planeamiento
u O.T, el resto seréd autorizable. Resto de condiciones segin cuadro 1
CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES PROPIAS DE sA Segtin cuadro 1
ASENTAMIENTOS TRADICIONALES (Art. 6.3.5) 9
VIVIENDA UNIFAMILIAR (Art. 6.3.6) SA/PH Solo son admisibles las vinculadas a otros usos permitidos o autorizables
REHABILITACION REFORMA Y AMPLIACION DE SA Seqin cuadro 1
CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES EXISTENTES (Art. 6.3.8) 9
Usos dotacionales Segln cuadro 1
Usos comerciales y asimilados Segln cuadro 1
Usos Industriales y almacenamiento Segln cuadro 1
OTROS
USOS DE _ Espacios de acampada Segln cuadro 1
INTERES s - SA
PUBLICO S o| Areas de ocio y esparcimiento al aire libre Segln cuadro 1
(ar.637) | S8 )
2 Alojamientos de Turismo Rural Segun cuadro 1
£
Clubes sociales, deportivos y de campo Segln cuadro 1
Otros usos de interés publico Segln cuadro 1
PE PERMITIDO
SA SUJETO A AUTORIZACION
PH PROHIBIDO

I Art.6.4.3 SUELO RUSTICO CON PROTECCION DE INFRAESTRUCTURAS

El Suelo Rustico con Proteccién de Infraestructuras (SR-PI), esta constituido por los terrenos ocupados o
a ocupar por infraestructuras y sus zonas de defensa no susceptibles de urbanizacién, conforme a las
previsiones del planeamiento sectorial y urbanistico.

Se establecen unas franjas a ambos lados de las carreteras del término municipal, delimitadas por las
denominadas Lineas Limite de la Edificacion, ubicadas a 25 m a cada lado de la via, en el caso de la N-
110, y 18 m., en el caso de las restantes carreteras (provinciales), medidas desde la arista exterior de la
calzada mas proxima. Asimismo, se establecen sendas franjas de 10 m a cada lado del gasoducto que
atraviesa el término municipal.

En suelo rastico con proteccion de infraestructuras por estar sometido a algun régimen de proteccion
singular conforme a la legislacion sectorial, debe aplicarse el régimen establecido en dicha legislacion y
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en los instrumentos de planificacion sectorial que la desarrollen.

Se estara a lo dispuesto en la Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de Carreteras, Real Decreto 1812/1994,
de 2 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento General de Carreteras, Ley 10/2008, de 9 de
diciembre, de carreteras de Castilla y Ledn, y en el Decreto 45/2011, de 28 de julio, por el que se aprueba
el Reglamento de Carreteras de Castillay Leén

Igualmente, en el suelo rastico afectado por el trazado del gasoducto, sera de aplicacién del Reglamento
de Redes y Acometidas de Combustibles Gaseosos (OM de 18 de noviembre de 1974) que establece
ciertas limitaciones en el numero de edificaciones habitadas en una franja de 250 m de anchura.

En aplicacién del articulo 33 de la Ley 37/2015 y el articulo 26 de la Ley 10/2008, en los terrenos que las
Normas Urbanisticas Municipales incluyen en el SR-PI, queda prohibido cualquier tipo de obra de
construccién, reconstruccién o ampliacién, a excepcién de las que resultaren imprescindibles para la
conservaciéon y mantenimiento de las construcciones existentes.

CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION Y LOS
Usos usos
(Ademas de las generales sefialadas en Art. 6.3.1)
CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES AGRICOLAS, GANADERAS, PH
FORESTALES Y CINEGETICAS (Art.6.3.2)
ACTIVIDADES EXTRACTIVAS (Art.6.3.3) PH
OBRAS PUBLICAS E INFRAESTRUCTURAS (Art. 6.3.4) PE Segln cuadro 1
CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES PROPIAS DE ASENTAMIENTOS PH
TRADICIONALES (Art. 6.3.5)
VIVIENDA UNIFAMILIAR (Art. 6.3.6) PH
REHABILITACION REFORMA Y AMPLIACION DE CONSTRUCCIONES E PH
INSTALACIONES EXISTENTES (Art. 6.3.8)
OTROS USOS DE INTERES PUBLICO (Art. 6.3.7) PH

PE PERMITIDO
SA SUJETO A AUTORIZACION
PH PROHIBIDO

B /i 6.4.4 SUELO RUSTICO CON PROTECCION CULTURAL

El Suelo Rustico con Proteccion Cultural (SR-PC), esta constituido por los terrenos ocupados por
inmuebles declarados como Bien de Interés Cultural o catalogados por el planeamiento, o proximos a los
mismos, asi como los terrenos que el planeamiento estime necesario proteger por sus valores culturales.

Se establecen como Suelo Rdustico con Proteccion Cultural los terrenos afectados el Molino de el
Martinete, declarado Bien de Interés Cultural, asi como por los yacimientos arqueoldgicos existentes en el
ambito del término municipal.

El régimen de usos aplicable estara condicionado a:

Q la valoracién que haga la Comisién Territorial de Patrimonio Cultural basada en la naturaleza del
yacimiento y en los estudios que se realicen para su determinacion (en el caso de los yacimientos
arqueoldgicos).

Q que no se dafie el bien a proteger.

Seran de aplicacién, en su caso, las prohibiciones contenidas en el articulo 29 de la Ley 5/1999 de
Urbanismo de Castilla 'y Ledn.

En los entornos a los yacimientos arqueolégicos, cualquier tipo de obra o movimientos de terreno que
pretendan realizarse en el SR-PC debera contar con la autorizacion previa de la Comision Territorial de
Patrimonio Cultural, condiciondndose la ejecucion de las mismas a la realizacion de los estudios y
excavaciones arqueoldgicas que fuesen precisos.

Para la correspondiente concesion de licencia municipal se estard a lo especificado en el Catalogo del
Patrimonio Arqueolégico y en sus Normas de Proteccion.

NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE NAVAFRIA NORMATIVA URBANISTICA




115

En el SR-PC no se considera ninglin uso compatible con la proteccion otorgada a esta categoria de suelo
rustico por lo que no se establece ningln uso permitido, debiendo estar la totalidad de los usos sujetos a
autorizacion, segun el procedimiento regulado en el articulo 6.5.1

En el SR-PC los siguientes usos estaran sujetos a autorizacién, segun el procedimiento regulado en el
articulo 6.5.1, salvo cuando manifiestamente puedan producir un deterioro ambiental o paisajistico
relevante, o lesionen los valores que se pretende proteger.

Q Obras publicas e infraestructuras existentes

Q Las construcciones e instalaciones actualmente existentes propias de los asentamientos tradicionales
gue sean objeto de proteccion, incluidas las necesarias para la obtencion de los materiales de
construccion caracteristicos del propio asentamiento, necesarios para su rehabilitacion

Q Otros usos de interés publico: exclusivamente los equipamientos publicos relacionados directamente
con el elemento a proteger, con vistas a su recuperacion, puesta en valor, estudio o exposicion y
areas de ocio al aire libre

En el resto del SR-PC (yacimientos arqueoldgicos), los siguientes usos estaran sujetos a autorizacion,
ademés de los ya apuntados, con las mismas precisiones efectuadas en el ambito anterior.

Q Construcciones e instalaciones vinculadas a la explotacion agricola, ganadera, forestal, piscicola y
cinegética.

Q Obras publicas e infraestructuras en general, asi como las construcciones e instalaciones necesarias
para su ejecucion, conservacion y servicio.

0 Obras de rehabilitacion, reforma y ampliacién de las construcciones e instalaciones existentes que no
estén declaradas fuera de ordenacion.

Q Otros usos de interés publico, en sus clases de equipamientos publicos y vinculados al ocio.
El uso forestal y los deméas usos que impliquen una remocion de terrenos mayor que la ordinaria por
razones agricolas, estaran sujetos a la aprobacion de la Comision Territorial de Patrimonio u Organo

competente que le sustituya.

En el SR-PC son usos prohibidos todos los no citados

CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION Y LOS
Usos Usos

(Ademas de las generales sefialadas en Art. 6.3.1)

CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES AGRICOLAS, GANADERAS,

FORESTALES Y CINEGETICAS (Art.6.3.2) SA En (*) segln Cuadro 1
ACTIVIDADES EXTRACTIVAS (Art.6.3.3) PH -
OBRAS PUBLICAS E INFRAESTRUCTURAS (Art. 6.3.4) SA Existentes. En (*), Segun Cuadro 1
CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES PROPIAS DE ASENTAMIENTOS SA Segtn Cuadro 1
TRADICIONALES (Art. 6.3.5) egun Luadro
VIVIENDA UNIFAMILIAR (Art. 6.3.6) PH -
REHABILITACION REFORMA Y AMPLIACION DE CONSTRUCCIONES E -

SA Las no declaradas fuera de ordenacion (*)

INSTALACIONES EXISTENTES (Art. 6.3.8)

Usos dotacionales SA Equipamientos relacionados con el BIC y en (*) el resto de
eqninamientns nithlicas
Usos comerciales y asimilados
OTROS USOS DE PH _
INTERES PUBLICO Usos Industriales y almacenamiento
(Art. 6.3.7) i
Vinculados al ocio SA Areas de ocio al aire libre y resto (*) segiin Cuadro 1
Otros usos de interés publico PH -
PE PERMITIDO
SA SUJETO A AUTORIZACION
PH PROHIBIDO
*) Autorizados en los ambitos correspondientes de los yacimientos arqueolégicos en las condiciones expresadas
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B At. 645 SUELO RUSTICO CON PROTECCION NATURAL

Segun con lo dispuesto en la LUCyL, se delimita Suelo Rastico con Proteccion Natural (SR-PN),
constituido por los siguientes terrenos, salvo que estén en un entorno urbano:

o

Los ambitos que deban ser objeto de especial proteccion conforme a la legislacion sobre patrimonio
natural.

Las vias pecuarias, salvo que se autorice un trazado alternativo.

Los terrenos definidos en la normativa de aguas como dominio puablico hidraulico, cauces de
corrientes naturales continuas y discontinuas, lechos de lagos, lagunas, zonas himedas y embalses
superficiales, y zonas de servidumbre de las riberas.

Los demas terrenos que se estime necesario proteger para preservar o regenerar el suelo, la fauna,
la flora o las masas forestales, o porque deban ser objeto de restauracion ambiental, o por
cualesquiera otros valores naturales acreditados, presentes o pasados.

En suelo riastico con proteccion natural por estar sometido a algun régimen de proteccion singular
conforme a la legislaciébn de espacios naturales, vida silvestre, aguas, montes, vias pecuarias, medio
ambiente en general u ordenacion del territorio, debe aplicarse el régimen establecido en dicha legislacién
y en los instrumentos de planificacion sectorial y ordenacion del territorio que la desarrollen.

En general, sera de aplicacion lo dispuesto en la Ley 4/2015, de 24 de marzo, del Patrimonio Natural de
Castilla y Leon.

Dentro de esta categoria se establece la siguiente zonificacion:

1.

Constituyen el Suelo Rustico con Proteccion Natural de “Espacios Naturales” (SR-PN-en), los
terrenos del término municipal que el Plan de Ordenacion de los Recursos Naturales de la Sierra de
Guadarrama prevé zonificar como de Uso Limitado (Cumbres y Comun) y Compatible tipo A.

Sera de aplicacion lo dispuesto en la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la
Biodiversidad, por la que se traspone a nuestro ordenamiento juridico interno la Directiva 92/43/CEE
del Consejo, de 21 de mayo, relativa a la conservacion de los habitats naturales y de la fauna y flora
silvestres.

Como norma general se estara supeditado a lo especificado en el Plan de Ordenacién de los
Recursos Naturales del Espacio Natural «Sierra de Guadarrama» (Segovia y Avila). (BOCyL 20-
01-2010), aprobado por Decreto 4/2010 de 14 de enero, prevaleciendo siempre la condicion més
restrictiva.

Se diferencian tres grados dentro de esta zona:

o Proteccién Natural, “grado ZUL Cumbres” (SR-PN.en.ZUL.C), establecido sobre los terrenos
que el Plan de Ordenacién de los Recursos Naturales zonifica como Zona de Uso Limitado
Cumbres, y que son las areas con notable valor geomorfolégico, floristico, faunistico, forestal o
de paisaje, representativas de los ecosistemas de la alta montafia mediterranea y ubicadas en
su mayoria en la zona de cumbres de la Sierra de Guadarrama.

o Proteccién Natural, “grado ZUL” (SR-PN.en.ZUL), establecido sobre los terrenos que el Plan de
Ordenacion de los Recursos Naturales zonifica como Zona de Uso Limitado Comun. Y que
agrupa a los terrenos ocupados por amplias masas forestales, principalmente pinares,
melojares y sabinares, y las extensas zonas de matorral que ocupan las laderas de la Sierra, en
buena parte en evolucién hacia terrenos arbolados tras el progresivo abandono de las labores
agricolas y ganaderas, y que constituyen el habitat de diversas especies de flora y fauna de
interés. Estas zonas, presentan una elevada fragilidad paisajistica y sustentan determinados
usos y aprovechamientos de caracter extensivo.

En esta zona se incluye el Area de Interés Geoldgico inventariada en el Plan de Ordenacion de
los Recursos Naturales de la Sierra de Guadarrama con el n°® 9 “Chorro y Area Recreativa de
Navafria”

o Proteccion Natural, “grado ZUC” (SR-PN.en.ZUC), establecido sobre los terrenos que el Plan de
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Ordenacion de los Recursos Naturales zonifica como Zona de Uso Compatible tipo A, y que son
las areas ocupadas mayoritariamente por cultivos agricolas, algunos en procesos de abandono
y colonizados por matorrales, y por prados de siega rodeados de setos naturales o de muros de
piedra. Incluyen ecosistemas que combinan un aprovechamiento tradicional relativamente
intenso con un cierto valor natural y paisajistico. Por ellas discurren las principales vias de
comunicacion y rodean a muchos de los nlcleos urbanos, siendo mayoritariamente de
propiedad particular.

Igualmente se incluyen en estas zonas las areas ocupadas por pastos de aprovechamiento
ganadero y grandes areas de matorral, con algunas manchas forestales intercaladas
puntualmente, asi como por zonas de mosaico de prados, en cortinas o entre setos naturales,
de gran valor paisajistico y ambiental. Estas zonas requieren para su mantenimiento la
continuidad de los aprovechamientos econémicos de las que son objeto.

Dada la inclusion de todo el término municipal en el Espacio Natural Sierra de Guadarrama, esta
proteccion, en sus diferentes grados, se superpone, en su caso, a las de los Suelos RUsticos con
Proteccion de Infraestructuras, Cultural y Especial, por lo que, en los terrenos correspondientes, se

aplicaran ambos regimenes simultaneamente.

En el SR-PN.en no se considera ningun uso caracteristico, por lo que la totalidad de los usos estaran

sujetos a autorizacion, en los términos expresados en el art. 6.5.1.

] En el SR-PN.en.ZUL.C, los siguientes usos estaran sujetos a autorizacién, segun el

procedimiento regulado en el articulo 6.5.1, tanto del Organo competente de la Comunidad
Autonoma como de la Administracién del Parque:

Q Actuaciones relacionadas con el uso publico y vigilancia, como casetas, miradores, mesas
interpretativas, torres de incendios y similares. El Plan Rector de Uso y Gestion
determinaréd la superficie méxima que podrd ocupar cada una de esas instalaciones,
adoptandose transitoriamente 25 m2 como valor maximo.

O Rehabilitaciébn de construcciones tradicionales existentes para los usos a que estaban
destinadas o para actuaciones relacionadas con el uso publico o de gestién del Espacio

Natural.

En el SR-PN.en.ZUL.C son usos prohibidos todos los no citados.

Usos

CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION Y LOS
USOS (Ademas de las generales sefialadas en Art. 6.3.1)

CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES AGRICOLAS,
GANADERAS, FORESTALES Y CINEGETICAS (Art.6.3.2)

PH

ACTIVIDADES EXTRACTIVAS (Art.6.3.3)

PH

OBRAS PUBLICAS E INFRAESTRUCTURAS (Art. 6.3.4)

PH

CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES PROPIAS DE
ASENTAMIENTOS TRADICIONALES (Art. 6.3.5)

PH

VIVIENDA UNIFAMILIAR (Art. 6.3.6)

PH

REHABILITACION REFORMA Y AMPLIACION DE

CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES EXISTENTES (Art. 6.3.8) SA Construcciones tradicionales para mismos usos o uso publico
Usos dotacionales SA Relacionadas con el uso publico y vigilancia
OTROS
USOS DE | Usos comerciales y asimilados -
INTERES Usos Industriales y almacenamiento -
PUBLICO usnaresy ' o
(Art. Usos Vinculados al Ocio -
6.3.7)
Otros usos de interés publico -
PE PERMITIDO
SA SUJETO A AUTORIZACION
PH PROHIBIDO

] En el SR-PN.en.ZUL, los siguientes usos estaran sujetos a autorizacion, segun el
procedimiento regulado en el articulo 6.5.1, tanto del Organo competente de la Comunidad
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Autonoma como de la Administracién del Parque, ademas de los apuntados para el SR-
PN.en.ZUL.C:

a

Construcciones e instalaciones vinculadas a explotaciones ganaderas y forestales, ligadas
a la utilizacién racional de los recursos naturales, que guarden relacion con la naturaleza y
destino de la finca, pudiendo incorporar una vivienda siempre que quede suficientemente
justificada su necesidad y acreditada la relacion funcional de la actividad principal con la
edificacién pretendida. Dicha vivienda debera vincularse registralmente a la explotacion.

La superficie maxima sera de 500 mz; la altura maxima, 2,50 m a cornisa; la edificacion se
realizara integramente en mamposteria o fabricas de piedra de la zona y la cubierta sera a
dos aguas con pendientes del 20% realizadas integramente con teja ceramica curva,
colocada a la manera tradicional segoviana, colocada “en canal’ sin “cobija”. Todas las
carpinterias seran en madera

Este uso se considerara prohibido en el AIG Chorro y Area Recreativa de Navafria

Las siguientes obras publicas e infraestructuras, cuando justificadamente no puedan
localizarse en otra zona de menor valor ambiental: instalaciones relacionadas con el
abastecimiento y depuracion de aguas, instalaciones relacionadas con las
telecomunicaciones, instalaciones para la adecuacion de construcciones preexistentes
debidamente autorizadas, instalaciones asociadas a presas, y areas de aparcamiento o
areas de servicio colindantes con las carreteras. Los proyectos técnicos de estas
instalaciones deberdn acompafiarse de una memoria justificativa de la adecuacion
ambiental de la actuacion.

En todo caso, la instalacibn, mejora o sustitucion de lineas aéreas eléctricas, de
telecomunicaciones, conducciones superficiales o subterrdneas de cualquier otro tipo, o de
otras infraestructuras aéreas, como repetidores de telecomunicacion, torres de medicién de
viento, requerira informe favorable de la Administracion del Espacio Natural.

Campamentos de turismo y areas recreativas y de ocio al aire libre. Los proyectos de
ejecucion de estas instalaciones deberan acompafarse de una memoria justificativa de la
adecuacion ambiental de la actuacion.

En el SR-PN.en.ZUL son usos prohibidos todos los no citados.

Usos CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION Y LOS
USOS (Ademas de las generales sefialadas en Art. 6.3.1)
CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES AGRICOLAS, SA Méax 500 m?, 2,50 m a cornisa
GANADERAS, FORESTALES Y CINEGETICAS (Art.6.3.2) Prohibido en el AIG
ACTIVIDADES EXTRACTIVAS (Art.6.3.3) PH
OBRAS PUBLICAS E INFRAESTRUCTURAS (Art. 6.3.4) SA Abastemmlento.y depuracion, 1elt’acomun|car:|ones,. conducciones
preexistentes, presas, areas de aparcamiento
CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES PROPIAS DE PH
ASENTAMIENTOS TRADICIONALES (Art. 6.3.5)
VIVIENDA UNIFAMILIAR (Art. 6.3.6) SA Vinculada registralmente a explotacién agropecuaria
REHABILITACION REFORMA Y AMPLIACION DE SA Construcciones tradicional ra mism abli
CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES EXISTENTES (Art. 6.3.8) onstrucciones tracicionales para mismos Usos 0 uso publico
Usos dotacionales SA Relacionadas con el uso publico y vigilancia
OTROS
USOS DE | Usos comerciales y asimilados PH
INTERES ) .
PUBLICO Usos Industriales y almacenamiento PH
Artl - . . z . . -
é 3.7) Usos Vinculados al Ocio SA Campamentos de turismo y areas de ocio-al aire libre
3.7
Otros usos de interés publico PH
PE PERMITIDO
SA SUJETO A AUTORIZACION
PH PROHIBIDO

= Por dltimo, en el SR-PN.en.ZUC, los siguientes usos estaran sujetos a autorizacion, segun el
procedimiento regulado en el articulo 6.5.1, tanto del Organo competente de la Comunidad
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Autonoma como de la Administracion del Parque, ademas de los apuntados para los anteriores:

O Elresto de construcciones e instalaciones ubicadas en explotaciones agricolas, ganaderas,
cinegéticas o forestales, que sean necesarias para la utilizacion racional de dichos
recursos.

O Obras publicas e infraestructuras en general y edificaciones vinculadas, cuyo
emplazamiento sea insustituible por otro ubicado en suelo urbano o urbanizable.

Q Construcciones e instalaciones propias de los asentamientos tradicionales actualmente
existentes, incluidas las necesarias para la obtencion de los materiales de construccion
caracteristicos del propio asentamiento, necesarios para su rehabilitacion

Q Obras de rehabilitacién, reforma y ampliacion de las construcciones e instalaciones
existentes que no estén declaradas fuera de ordenacion.

Q Edificaciones o instalaciones de interés publico (Servicios publicos y equipamientos,
Edificaciones vinculadas al entretenimiento del viajero en carretera, espacios de
acampada, areas de ocio, Alojamientos de Turismo Rural, y Clubes de campo, deportivos o
sociales) que hayan de emplazarse necesariamente fuera de los nucleos urbanos
existentes, cuyo proyecto se sometera en todo caso al procedimiento de evaluacion de
impacto ambiental.

En el SR-PN-en-ZUC son usos prohibidos todos los no citados

usos CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION Y LOS
USOS (Ademas de las generales sefialadas en Art. 6.3.1)
CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES AGRICOLAS, SA Seqiin Cuadro 1
GANADERAS, FORESTALES Y CINEGETICAS (Art.6.3.2) 9
ACTIVIDADES EXTRACTIVAS (Art.6.3.3) PH -
OBRAS PUBLICAS E INFRAESTRUCTURAS (Art. 6.3.4) SA Segun Cuadro 1
CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES PROPIAS DE SA Existentes
ASENTAMIENTOS TRADICIONALES (Art. 6.3.5)
VIVIENDA UNIFAMILIAR (Art. 6.3.6) SA Vinculada registralmente a explotacién agropecuaria-
REHABILITACION REFORMA Y AMPLIACION DE SA Construcciones tradicional ra mism abli
CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES EXISTENTES (Art. 6.3.8) onstrucciones traciclonales para mismos Usos o Uso pblico
Usos dotacionales SA Relacionadas con el uso publico y vigilancia
OTROS
USOS DE | Usos comerciales y asimilados PH -
INTERES . .
PUBLICO Usos Industriales y almacenamiento PH -
(Art. Usos Vinculados al Ocio SA Segun Cuadro 1
6.3.7)
Otros usos de interés publico PH -
PE PERMITIDO
SA SUJETO A AUTORIZACION
PH PROHIBIDO

En especial, en todo el ambito del Espacio Natural, en suelo ristico, se prohibe la construccion de
nueva vivienda aislada no vinculada a explotacion agricola, ganadera o forestal, la ubicacion de
nuevas estaciones de esqui alpino o la ampliacion de las instalaciones preexistentes, la construccion
de campos de golf, asi como la ampliacién de los campos existentes.

Se deberan preservar y conservar los cerramientos tradicionales de las parcelas existentes, asi como
la vegetacion a ellos asociada, por lo que se prohibe expresamente su destruccion, sustitucién o
modificacion.

Constituyen el Suelo Rustico con Proteccion Natural, grado “Vias Pecuarias” (SR-PN-vp) aquellas
areas del Término Municipal sustentantes de las vias pecuarias a su paso por el término municipal y
muy especialmente la Cafiada Real Soriana Occidental. Los trazados de dichas vias pecuarias
figuran en los Planos de Ordenacion correspondientes.
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Seréa de aplicacion lo dispuesto en la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias.

Las vias pecuarias que no estando clasificadas en la actualidad lo sean no obstante en el futuro,
mediante el procedimiento regulado en su legislacion sectorial, tendran la misma consideracion y
régimen urbanistico que el resto de las vias ya clasificadas con antelacion, considerandose estas
Normas Urbanisticas Municipales modificado por la aprobacién de las nuevas clasificaciones.

Son usos autorizables los usos tradicionales que, siendo de caracter agricola y no teniendo
naturaleza juridica de ocupacion, puedan ejercitarse en armonia con el transito ganadero. Del mismo
modo se entenderan autorizables los usos recreativos y de esparcimiento al aire libre tales como,
paseo, practica de senderismo, cabalgada y desplazamiento deportivo sobre vehiculos no
motorizados e instalaciones auxiliares desmontables.

Quedan prohibidos los cierres de parcela a menos de 3 m. del limite exterior de las vias pecuarias.
Esta determinaciéon no serd de aplicacion para aquellos cerramientos tradicionales ya existentes y
conformadores de los anchos legales de las citadas vias, siempre y cuando conserven su estado
tradicional.

En todo caso, para evitar posibles discrepancias, cualquier cierre o construccién de parcela que
colinde con el dominio publico pecuario sera objeto de control por parte de la Junta de Castilla y Le6n.
En el caso de la Cafiada Real Soriana Occidental se atendera a lo establecido en el deslinde
aprobado por Orden MAM/69/2004, de 13 de enero, y en el resto de las vias pecuarias que estan
clasificadas pero no deslindadas, y mientras no se practique este acto, se debera solicitar al Servicio
Territorial de Medio Ambiente la delimitacion previa, ya sea en Suelo Rustico o Suelo Urbano.

Se permiten medidas de conservacion activa que aseguren su conservacion espacial ademas de
permitir la integracion respetuosa de actividades ligadas al ocio y transito peatonal y en bicicleta. Por
ello, se permite la reforestacion con ejemplares autéctonos contando siempre con la autorizacion del
Servicio territorial de Medio Ambiente, que establecerd las prescripciones pertinentes, el
acondicionamiento de los caminos, el deslinde o amojonamiento, la configuracion de éareas de
descanso y reposo, todo ello con materiales tradicionales, y la instalacion de sefializaciéon de la Via
Pecuaria, que preferiblemente, serd normalizada para todas las vias integrantes de la Red.

CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION Y LOS
Usos Usos

(Ademas de las generales sefialadas en Art. 6.3.1)

CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES AGRICOLAS,

GANADERAS, FORESTALES Y CINEGETICAS (Art.6.3.2) PH

ACTIVIDADES EXTRACTIVAS (Art.6.3.3) PH

OBRAS PUBLICAS E INFRAESTRUCTURAS (Art. 6.3.4) PH

CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES PROPIAS DE

ASENTAMIENTOS TRADICIONALES (Art. 6.3.5) PH

VIVIENDA UNIFAMILIAR (Art. 6.3.6) PH

REHABILITACION REFORMA Y AMPLIACION DE

CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES EXISTENTES (Art. 6.3.8) PH

Usos dotacionales
Usos comerciales y asimilados
PH
Usos Industriales y almacenamiento
OTROS USOS E i0s d d
DE INTERES = spacios de acampada
PUBLICO g |4 : . - e ! "
o | Areas de ocio al aire libre SA Unicamente se autorizarén instalaciones auxiliares desmontables
(Art. 6.3.7) 33
é © Alojamientos de Turismo Rural
£
Clubes sociales, deportivos y de campo PH
Otros usos de interés publico
PE PERMITIDO
SA SUJETO A AUTORIZACION
PH PROHIBIDO

Constituye el Suelo Rustico con Proteccion Natural de “Cauces y Riberas” (SR-PN-cr) los terrenos
definidos en la normativa de aguas como cauces naturales, riberas y margenes, lecho o fondo de los
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lagos, las lagunas y embalses, zonas himedas y sus zonas de proteccion, entendiendo por cauce,
ribera y margen los términos contenidos en la Ley de Aguas, asi como los terrenos del término
municipal morfolégicamente afectados por dichos cauces fluviales, elementos fragiles que deben ser
protegidos en el planeamiento urbanistico.

En este caso se establece sobre los terrenos de cauce, riberas y margenes del Rio Cega, del Arroyo
del Chorro, del Arroyo de la Pefia Lobanto y el resto de los cauces fluviales del término municipal. Su
delimitaciéon se superpone a alguna de las otras categorias de Suelo con Protecciéon Natural ya
descritas en apartados anteriores.

Quedan expresamente prohibidas las alteraciones sustanciales del relieve natural del terreno, asi
como la extraccion de aridos.

Se estara a lo dispuesto en el Texto Refundido de la Ley de Aguas y Reglamento del Dominio Publico
Hidraulico (RDPH) de 11 de abril de 1986.

En el SR-PN-cr_no se considera ningun uso permitido, por lo que la totalidad de los usos estaran
sujetos a autorizacion, segun el procedimiento regulado en el articulo 6.5.1.

En el SR-PN-cr, los siguientes usos estaran sujetos a autorizacién segun el procedimiento sefialado
en el art. 6.5.1, salvo cuando manifiestamente puedan producir un deterioro ambiental o paisajistico
relevante, o lesionen los valores que se pretende proteger y previa Evaluacion de Impacto Ambiental:

Q Obras publicas e infraestructuras, asi como las construcciones e instalaciones necesarias para su
ejecucion, conservacion y servicio existentes en general, o aquellas otras que hayan de emplazarse
en el medio rural para servicio directo a los habitantes del término municipal, que s6lo seran
autorizables si estan previstas en la planificacion sectorial o en las presentes Normas Urbanisticas.

Q Otros usos de interés publico, en su modalidad de &reas de ocio al aire libre.

En el SR-PN-cr, son usos prohibidos todos los no citados

usos CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION Y LOS
USOS (Ademas de las generales sefialadas en Art. 6.3.1)

CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES AGRICOLAS,

GANADERAS, FORESTALES Y CINEGETICAS (Art.6.3.2) PH )

ACTIVIDADES EXTRACTIVAS (Art.6.3.3) PH -

Existentes o para servicio de los habitantes del término municipal,
OBRAS PUBLICAS E INFRAESTRUCTURAS (Art. 6.3.4) SA previstas en la planificacién sectorial o las presentes Normas
Urbanisticas.

CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES PROPIAS DE

ASENTAMIENTOS TRADICIONALES (Art. 6.3.5) PH )

VIVIENDA UNIFAMILIAR (Art. 6.3.6) PH -

REHABILITACION REFORMA Y AMPLIACION DE

CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES EXISTENTES (Art. 6.3.8) PH B

Usos dotacionales -

Usos comerciales y asimilados -

PH

OTROS Usos Industriales y almacenamiento -

USOS DE

INTERES Espacios de acampada i

PUBLICO

(Art Areas de ocio al aire libre SA Segln cuadro 1
re.

6.3.7) Alojamientos de Turismo Rural -

Vinculados al
ocio

Clubes sociales, deportivos y de campo PH -

Otros usos de interés publico -

PE PERMITIDO
SA SUJETO A AUTORIZACION
PH PROHIBIDO

Suelo Rustico con Proteccién Natural de “Montes Forestales” (SR-PN-mf), que esta constituido por
las areas forestales del término municipal o claramente de vocacién forestal. En este caso, se
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establece sobre los terrenos catalogados como Montes de Utilidad Publica, incluidos total o
parcialmente en el término municipal de Navafria.

Sera de aplicacion lo dispuesto en la Ley 43/2003, de 21 de noviembre, de Montes, la Ley 10/2006 de
28 de abril por la que se modifica la anterior, la Ley 3/2009, de 6 de abril, de Montes de Castilla y
Ledn, y los reglamentos que las desarrollen.

El aprovechamiento de los montes se realizara de manera racional, dentro de los limites que permitan
los intereses de su conservacion y mejora. Aquellos aprovechamientos forestales previstos en el
Reglamento de Montes estaran sujetos a licencia previa de la Consejeria de Medio Ambiente, en
especial la corta de arbolado y las roturaciones de terrenos forestales.

Se aplicara el régimen de proteccion establecido en la legislacion sectorial correspondiente y en los
instrumentos de planificacion sectorial y ordenacion del territorio que la desarrollen.

Para la totalidad de los grados del Suelo Rustico con Proteccion Natural, los accesos rodados a las
distintas edificaciones se resolverdn con gravilla, debiendo solucionar igualmente los aparcamientos,
respetando siempre la flora y la vegetacion de las zonas donde se ubiquen.

La totalidad de las construcciones autorizables se realizaran con fabrica de piedra de la contemplada en la
zona de ordenanza RU-1, teja cerdmica curva y carpinterias de madera.

B At.6.4.7 SUELO RUSTICO CON PROTECCION ESPECIAL

En coherencia con lo dispuesto en la LUCyL y en el articulo 38 del RUCyL, se delimita Suelo Ristico con
Proteccion Especial (SR-PE), constituido por los terrenos donde existan razones objetivas que
desaconsejen su urbanizacion.

En concreto, se establece en el entorno del cementerio del término municipal, en aplicacién de lo
dispuesto en el articulo 36 del Decreto 16/2005, de 10 de febrero, por el que se regula la policia sanitaria
mortuoria en la Comunidad de Castilla y Le6n y en la Disposicion Adicional Primera del Decreto 45/2009,
de 9 de julio, por el que se modifica el Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba el
Reglamento de Urbanismo de Castillay Ledn.

En el exterior del cementerio se respetard una banda de 15 metros de ancho, medidos a partir del
perimetro exterior del mismo, en la cual “no podra autorizarse ninguna nueva construccion, salvo las
destinadas a usos funerarios”, permitiéndose tan sélo las infraestructuras existentes.

En el SR-PE-c_no se considera ningun uso permitido, por lo que la totalidad de los usos estaran sujetos a
autorizacion, segun el procedimiento regulado en el articulo 6.5.1.

En el SR-PE-c, los siguientes usos estaran sujetos a autorizaciéon segun el procedimiento sefialado en el
art. 6.5.1:

O Obras publicas e infraestructuras en general, cuando no impliquen nuevas construcciones.

Q Construcciones e instalaciones actualmente existentes propias de los asentamientos tradicionales,
incluidas las necesarias para la obtencion de los materiales de construccion caracteristicos de estos
elementos, necesarios para su rehabilitacion.

O Obras de rehabilitacién y reforma de las construcciones e instalaciones existentes que no estén
declaradas fuera de ordenacion.

Q Oftros usos de interés publico, en sus modalidades de usos dotacionales relacionados con usos
funerarios y areas de ocio al aire libre que no implique la aparicion de nuevas construcciones

En el SR-PE-c, son usos prohibidos todos los no citados
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CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION Y LOS

Vinculados al ocio

Otros usos de interés publico

Usos usos
(Ademas de las generales sefialadas en Art. 6.3.1)

CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES AGRICOLAS, GANADERAS, PH .
FORESTALES Y CINEGETICAS (Art.6.3.2)
ACTIVIDADES EXTRACTIVAS (Art.6.3.3) PH -
OBRAS PUBLICAS E INFRAESTRUCTURAS (Art. 6.3.4) SA Cuando no impliquen nuevas construcciones-
CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES PROPIAS DE ASENTAMIENTOS SA S6lo las actualmente existentes
TRADICIONALES (Art. 6.3.5)
VIVIENDA UNIFAMILIAR (Art. 6.3.6) PH -
REHABILITACION REFORMA Y AMPLIACION DE CONSTRUCCIONES E SA Las no declaradas fuera de ordenacién, excepto ampliaciones
INSTALACIONES EXISTENTES (Art. 6.3.8) ! P P

Usos dotacionales SA Usos funerarios

Usos comerciales y asimilados -
OTROS USOS DE
INTERES PUBLICO Usos Industriales y almacenamiento -
(Art. 6.3.7) PH

PE PERMITIDO
SA SUJETO A AUTORIZACION
PH PROHIBIDO

NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE NAVAFRIA

NORMATIVA URBANISTICA



124
CAPITULO 5. CONDICIONES ESPECIFICAS DE TRAMITACION

Il Art. 651 PROCEDIMIENTO

El procedimiento para la autorizacion de los usos excepcionales en suelo rdstico se integrara en el
regulado en el articulo 293 y siguientes del RUCyL para la obtencion de las licencias urbanisticas, con las
siguientes particularidades:

1. La documentacion exigible serd la suficiente para conocer las caracteristicas esenciales del
emplazamiento y del uso propuestos y de las obras necesarias para su ejecucién, conservacion y
servicio, asi como sus repercusiones ambientales, incluyendo al menos:

e Planos del emplazamiento reflejando situacion, limites, accesos, construcciones e instalaciones
existentes y propuestas, elementos naturales y determinaciones del planeamiento.

e Memoria descriptiva y justificativa de la necesidad del emplazamiento en Suelo Rustico

2. Sera preceptivo un periodo de informacion publica de veinte (20) dias, que deberd anunciarse en el
«Boletin Oficial de Castilla y Ledn» y en un diario de los de mayor difusiéon en la Provincia. Si
transcurrido un mes desde la solicitud el Ayuntamiento no hubiera publicado dichos anuncios, podra
promoverse la informacion publica por iniciativa privada.

3. Concluida la informacion publica, el Ayuntamiento debe emitir informe sobre las alegaciones recibidas
y sobre la propia solicitud, proponiendo su autorizacién simple o con condiciones, o bien su
denegacion, y remitir el expediente completo a la Comision Territorial de Urbanismo antes de un mes
desde que finalice la exposicion publica.

4. La Comision Territorial de Urbanismo examinara la adecuacién de la solicitud a la LUCyL, al RUCyL,
a las presentes Normas, a la legislacion sectorial y a los instrumentos de ordenacion territorial, y
resolvera concediendo la autorizacién simplemente o con condiciones, o bien denegéandola
motivadamente.

5. Transcurridos dos meses desde la recepcion del expediente completo sin que la Comisién Territorial
de Urbanismo haya notificado su resolucién al Ayuntamiento y al interesado, se entiende obtenida por
silencio la autorizacién de uso excepcional, sin perjuicio de la interrupcion de dicho plazo en los
supuestos previstos en el articulo 296.2 del RUCyL.

La autorizacién sefialada se entiende sin perjuicio de la necesidad de obtener licencia municipal.

Para todos aquellos proyectos que al amparo de lo dispuesto en las presentes Normas Urbanisticas,
puedan llegar a ser autorizados dentro del Area Natural Protegida, sera de obligado cumplimiento lo
dispuesto en el articulo 45.4 de la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la
Biodiversidad y el articulo 20 de la Ley 4/2015, de 24 de marzo de Patrimonio Natural de Castilla y Leon.

Por ello, cualquier Plan, Programa o Proyecto que, sin tener relacion directa con la gestion del lugar o sin
ser necesario para la misma, pueda afectar de forma apreciable al LIC, ya sea individualmente o en
combinacién con otros planes o proyectos, se sometera a una adecuada evaluacién de sus repercusiones
en el lugar, que se realizara de acuerdo con lo establecido en la legislacién bésica estatal y en las normas
adicionales de proteccién establecidas por la Comunidad Auténoma, teniendo en cuenta los objetivos de
conservacion de dicho lugar
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TITULO VII: DESARROLLO Y GESTION DEL
PLANEAMIENTO

CAPITULO 1. PLANEAMIENTO DE DESARROLLO

SECCION PRIMERA: GENERALIDADES

I Art. 7.1.1 DEFINICION Y CLASIFICACION

Los Instrumentos Urbanisticos de Ordenacion posibles para desarrollar las determinaciones contenidas en
las Normas Urbanisticas Municipales, segun la vigente legislacién son:

1. Estudios de Detalle
2.  Planes Especiales

SECCION SEGUNDA: ESTUDIOS DE DETALLE

I Art. 7.1.2 FINALIDAD
Los Estudios de Detalle se redactaran conforme a lo establecido en el articulo 45 de la LUCyL y la
Seccion 12 del Capitulo IV del Titulo Il del RUCyL, y se tramitaran segun el art. 50 y siguientes de la
LUCyL y 163 a 166 del RUCyL.
Los Estudios de Detalle pueden tener por objeto:

a) En Suelo Urbano Consolidado, completar o modificar las determinaciones de ordenacién detallada.

b) En los sectores de Suelo Urbano No Consolidado, establecer la ordenacién detallada, o bien
modificar o completar la que hubiera ya establecido el planeamiento general, en su caso.

Los Estudios de Detalle no pueden aprobarse en ausencia de planeamiento general, ni suprimir, modificar
ni alterar de ninguna forma las determinaciones de ordenacién general establecida por éste.

Las modificaciones que introduzcan respecto de la ordenacion detallada ya establecida se identificaran de
forma expresa y clara y se justificaran adecuadamente.

Los Estudios de Detalle estableceran las determinaciones de ordenacién detallada conforme a lo
dispuesto en el articulo 42 de la LUCyL y el articulo 101 del RUCyL.

Sin embargo, cuando ya estuviera establecida la ordenacion detallada, podran limitar su contenido a las
determinaciones estrictamente necesarias para modificarla o completarla.

Los Estudios de Detalle en Suelo Urbano Consolidado no pueden establecer una ordenacion detallada
sustancialmente diferente a la que estuviera vigente, de forma que los terrenos debieran ser considerados
como Suelo Urbano No Consolidado, conforme al articulo 26 del RUCYyL.

I ~t. 7.1.3 CONTENIDO

Los Estudios de Detalle contendran los documentos necesarios para reflejar adecuadamente sus
determinaciones, especificados segun art. 51 de la LUCyL y 136 del RUCyL.
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SECCION TERCERA: PLANES Y NORMAS ESPECIALES

B Art.7.1.4 AMBITO Y LIMITACIONES
Los Planes Especiales seran de aplicacion en cualquier clase de suelo, segin su objeto especifico

Los Planes Especiales se redactaran de acuerdo a los objetivos y condiciones establecidos en el articulo
47 de la LUCyL/99.

Los Planes Especiales pueden aprobarse incluso en ausencia de planeamiento general, pero no pueden
sustituirlo en su funcién de establecer la ordenacién general; tampoco pueden modificar la ordenacion
general que estuviera vigente, con la excepcién prevista en el articulo 49.

Las modificaciones que introduzcan respecto de la ordenacion ya establecida se justificaran
adecuadamente

En particular, cuando dicha modificacion produzca un aumento del volumen edificable o del numero de
viviendas previstos en Suelo Urbano, el Plan Especial debe prever un incremento proporcional de las
reservas de suelo para espacios libres publicos y demas dotaciones urbanisticas, conforme a las reglas
establecidas en el articulo 173 del RUCyL.

I Art.7.1.5 FINALIDADES

Los Planes Especiales pueden tener por objeto desarrollar, completar e incluso de forma excepcional
sustituir las determinaciones del planeamiento general, a fin de:

o Proteger el medio ambiente, el patrimonio cultural, el paisaje u otros valores socialmente reconocidos
sobre &mbitos concretos del territorio

o Planificar y programar actuaciones de rehabilitacién, mejora urbana u otras operaciones de reforma
interior

o Planificar y programar la ejecucion de dotaciones urbanisticas publicas y otras infraestructuras.

o Planificar y programar la ejecucion de los accesos y dotacion de servicios necesarios para los usos
permitidos y sujetos a autorizacion en Suelo Rdustico, incluida la resolucién de sus repercusiones
sobre la capacidad y funcionalidad de las redes de infraestructuras, y para su mejor integracion en su
entorno.

o Otras finalidades que requieran un tratamiento urbanistico pormenorizado

Se distinguen dos tipos:

a) Planes Especiales de Proteccion

Los Planes Especiales de Proteccion tienen por objeto, segun el articulo 145 del RUCyL, preservar el
medio ambiente, el patrimonio cultural, el paisaje u otros valores socialmente reconocidos.

Con tal fin pueden aplicarse sobre cualquier clase de suelo, e incluso extenderse sobre varios
términos municipales, a fin de abarcar ambitos de proteccion completos.

b) Planes Especiales de Reforma Interior
Los Planes Especiales de Reforma Interior tienen por objeto la ejecucion de operaciones de reforma

interior para la regeneracion o renovacion urbana, la mejora de las condiciones ambientales o de
habitabilidad, la rehabilitacién, la obtencidn de dotaciones urbanisticas u otros fines analogos.
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Con tal fin pueden aplicarse en cualquier clase de suelo.

Los Planes Especiales de Reforma Interior que tengan por objeto planificar actuaciones de
regeneracién o renovacion urbana pueden, justificadamente:

. Efectuar los cambios de clasificacion y calificacion de suelo que sean necesarios para la
ejecucion de sus fines; no obstante, sélo podran afectar a terrenos clasificados como suelo
rustico cuando resulten necesarios para ubicar dotaciones urbanisticas publicas, con un
maximo del 10 por ciento de la superficie total del ambito, y en ninglin caso cuando gocen de
algun tipo de proteccién conforme a la legislacién sectorial.

. Excluir el criterio de mantenimiento de la trama urbana, las alineaciones y las rasantes
existentes, salvo en los bienes de interés cultural y sus entornos de proteccion

I Art. 7.1.6 DETERMINACIONES

Los Planes Especiales contendran las determinaciones adecuadas a su finalidad especifica, incluyendo al
menos la justificacion de su propia conveniencia y de su conformidad con los instrumentos de ordenacién
del territorio y con la ordenacién general del Municipio, con arreglo a lo especificado en el art. 47 de la
LUCyL y 145y 146 del RUCYL, y ademds, cuando no estuviera establecida la ordenacion detallada o fuera
necesario modificar la ya establecida, las determinaciones sefialadas para los Estudios de Detalle.

En particular, los Planes Especiales de Conjuntos Histéricos, Sitios Histéricos o Zonas Arqueoldgicas
tienen por objeto preservar los ambitos del territorio tanto declarados como en proceso de declaracion
como Bien de Interés Cultural, y contendran las determinaciones exigidas por la legislacion sobre
patrimonio historico, y entre ellas un catalogo de los elementos que deban ser conservados, mejorados o
recuperados, asi como las medidas de proteccién de los mismos.

I ~t. 7.1.7 DOCUMENTACION

El contenido de la documentacion de los Planes Especiales reflejar4 adecuadamente las determinaciones
gue contenga y tendra el grado de precision adecuado a sus fines, segun lo especificado en el articulo
148 del RUCYL.

Con caracter orientativo, se enumeran los siguientes documentos:

Memoria descriptiva y justificativa de su conveniencia.

Estudios complementarios.

Planos de informacion y ordenacién a escala adecuada.

Normas de proteccion, cuando se trate de Planes Especiales de esta naturaleza.

Normas minimas a las que hayan de ajustarse los proyectos técnicos, cuando se trate de desarrollar
obras de infraestructuras y saneamiento.

6. Estudio econdmico-financiero.

arwdRE

Cuando se trate de reforma interior contendran la documentacion prevista para los Planes Parciales, salvo
gue alguno de ellos fuera innecesario por no guardar relacién con la reforma.

B At 7.1.8 CATALOGOS
Los Catalogos son documentos complementarios de las determinaciones del planeamiento que incluyan
en sus determinaciones la proteccion o conservacion de monumentos, jardines, parques naturales o
paisajes, (Planes Especiales, Normas Especiales de Proteccion, ...) en las que se contendran relaciones
de los monumentos y aquellos bienes concretos que por sus singulares valores o caracteristicas, hayan
de ser objeto de una especial proteccion, conservacion o mejora.

La aprobacion de Catalogos se efectuara simultdaneamente a los Planes Especiales de Proteccion.

Se llevara a cabo el registro publico de aquellos bienes incluidos en Catalogo, en la Comision Territorial
de Urbanismo. No obstante los bienes inmuebles declarados de interés cultural (BIC), se regiran por su
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legislacién especifica.

CAPITULO 2. GESTION URBANISTICA

SECCION PRIMERA: GESTION

B At 7.2.1 ACTUACIONES AISLADAS

Se distinguen los siguientes tipos de actuaciones aisladas, segun lo especificado en el articulo 210 del

RUCyL:

a) En suelo urbano consolidado pueden ejecutarse, mediante gestion publica o privada:

o

Actuaciones aisladas de urbanizacion (AA-U).

Las actuaciones aisladas de urbanizacion tienen por objeto completar la urbanizacién de las
parcelas clasificadas en las normas como Suelo Urbano Consolidado, a fin de que alcancen la
condicién de solar.

Las actuaciones aisladas de urbanizacion pueden desarrollarse mediante gestién publica, en cuyo
caso el Ayuntamiento asume la condicion de urbanizador, y como tal: promueve y ejecuta la
actuacion conforme a la legislacion sobre régimen local para las obras publicas ordinarias y
financia la actuacion completamente o bien, segun los casos, imponiendo un canon de
urbanizacion al propietario de la parcela o contribuciones especiales a los propietarios
beneficiados por la actuacion.

Asimismo las actuaciones aisladas de urbanizacion pueden desarrollarse mediante gestién
privada, en cuyo caso el propietario asume la condicion de urbanizador, y como tal promueve la
actuacion sobre su propia parcela, presentando en el Ayuntamiento una solicitud de licencia
urbanistica, ejecuta y financia por sus propios medios la actuacion, previa obtencién de la licencia.

Las actuaciones aisladas de urbanizacion pueden ejecutarse previa o simultaneamente a la
ejecucion total o parcial de las construcciones e instalaciones que permita el planeamiento
urbanistico sobre la parcela afectada por la actuacion, todo ello conforme al procedimiento
reglamentariamente regulado en los articulo 213 y 214 del RUCyL

En este dltimo caso, el proyecto de obras ordinarias a presentar con la solicitud de licencia debe
programar de forma conjunta y coordinada la ejecucién de la urbanizacion y de las construcciones
o0 instalaciones cuya ejecucion se solicite.

Actuaciones aisladas de normalizacién. (AA-N)

Las actuaciones aisladas de normalizacién tienen por objeto adaptar la configuracion fisica de las
parcelas de Suelo Urbano Consolidado a las determinaciones del planeamiento urbanistico.

Se desarrollan sobre agrupaciones de parcelas colindantes denominadas unidades de
normalizacion (UN) utilizando como instrumento de gestion urbanistica el Proyecto de
Normalizacién (PN).

Las unidades de normalizacion son superficies delimitadas de suelo urbano consolidado, que
definen el ambito completo de una actuacion aislada de normalizacion.

Estas unidades pueden delimitarse y modificarse en el instrumento de planeamiento urbanistico
gue establezca la ordenacion detallada de los terrenos o en el propio Proyecto de Normalizacion.

Los Proyectos de Normalizacion son instrumentos de gestion urbanistica que tienen por objeto
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programar la ejecucion de las actuaciones aisladas de normalizacion, y cuyo ambito abarca una o
varias unidades de normalizacién completas.

La documentacion y procedimiento de tramitacion de los Proyectos de Normalizacion son los
establecidos en los articulos 219 y 220 del RUCyL.

Las actuaciones aisladas de normalizacion pueden desarrollarse mediante gestion publica, en
cuyo caso el Ayuntamiento asume la condicion de urbanizador, y como tal promueve la actuacion,
elaborando y aprobando el Proyecto de Normalizacion, la ejecuta conforme a lo dispuesto en el
mismo y financia la actuaciéon completamente o bien, segun los casos, imponiendo un canon de
urbanizacion o contribuciones especiales a los propietarios beneficiados.

Asimismo las actuaciones aisladas de normalizacién pueden desarrollarse mediante gestion
privada, en cuyo caso los propietarios de los terrenos incluidos en una unidad de normalizacion
asumen en conjunto la condicién de urbanizador, y como tal promueven la actuacion, elaborando
a su costa el Proyecto de Normalizacién (que deberan presentar en el ayuntamiento para su
aprobacién), ejecutan la actuacion ajustdndose a lo dispuesto en dicho Proyecto y financian la
actuacion por sus propios medios, en proporcion al aprovechamiento que les corresponda.

o Actuaciones aisladas de urbanizacion y normalizacion. (AA-NU)

Las actuaciones aisladas de urbanizacién y normalizacién tienen por objeto tanto adaptar la
configuracion fisica de las parcelas de Suelo Urbano Consolidado a las determinaciones de las
Normas, como completar su urbanizacién a fin de que las parcelas resultantes alcancen la
condicion de solar.

Las actuaciones aisladas de urbanizacién y normalizaciéon se desarrollan conforme a las reglas
previstas en los dos apartados anteriores, asi como a lo establecido en el articulo 222 del RUCyL

o Actuaciones aisladas de Rehabilitacién y Regeneracion Urbana (AA-R).

Las actuaciones de rehabilitacion tendran por objeto la rehabilitacién de edificios, incluidas sus
instalaciones y sus espacios privativos vinculados, cuando existan situaciones de insuficiencia o
degradacion de los requisitos béasicos de funcionalidad, seguridad, accesibilidad y habitabilidad.

Las actuaciones de regeneracion urbana tendran por objeto la rehabilitacion de edificios, en los
mismos términos que las actuaciones de rehabilitacién, asi como también la mejora de la calidad,
accesibilidad y sostenibilidad del medio urbano, incluidos los espacios libres, servicios urbanos e
infraestructuras, cuando existan situaciones de obsolescencia o vulnerabilidad de &reas urbanas,
o situaciones graves de pobreza energética.

Las actuaciones aisladas de Rehabilitacion y Regeneracion Urbana se desarrollan conforme a las
reglas previstas en los Capitulos | y Il del Titulo VIII del RUCyL

b) En cualquier clase de suelo pueden ejecutarse, mediante gestion publica:

o Actuaciones aisladas de expropiacion. (AA-E)

Las Administraciones publicas pueden desarrollar actuaciones aisladas de expropiacion en
cualquier clase de suelo, para ejecutar los sistemas generales y demas dotaciones urbanisticas
publicas, ampliar los patrimonios publicos de suelo o sustituir a los propietarios del suelo que
incumplan sus deberes urbanisticos.

Las actuaciones aisladas de expropiacion pueden desarrollarse por el procedimiento individual
regulado en la legislacion sobre expropiacion forzosa o por el procedimiento de tasacion conjunta
regulado en el articulo 225 del RUCyL.

En las actuaciones aisladas que tengan por objeto la expropiacion de terrenos reservados para la
ejecucion de dotaciones urbanisticas publicas en Suelo Urbano No Consolidado o Suelo
Urbanizable, la Administracion expropiante se integra en la Unidad de Actuacién a la que esté
adscrito el aprovechamiento de los terrenos expropiados, subrogandose en los derechos y
obligaciones del propietario original.
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o Actuaciones aisladas de ocupacion directa. (AA-O)

El Ayuntamiento puede desarrollar en cualquier clase de suelo actuaciones aisladas mediante el
procedimiento de ocupacién directa, con la finalidad de obtener terrenos reservados en el
planeamiento urbanistico para la ejecucién de los sistemas generales y demas dotaciones
urbanisticas publicas.

La ocupacion directa consiste en el reconocimiento al propietario de terrenos reservados para la
ejecucion de los sistemas generales y demas dotaciones urbanisticas publicas, de su derecho a
integrarse en una unidad de actuacién de Suelo Urbano No Consolidado o de Suelo Urbanizable,
en la cual el aprovechamiento lucrativo total permitido por el planeamiento exceda del
aprovechamiento que corresponda a sus propietarios.

En dicha unidad, el propietario ocupado se subroga en los derechos y obligaciones que
correspondian al Ayuntamiento en su condicién de titular de los excesos de aprovechamiento.

Los requisitos de su ejecucion, procedimiento y efectos son los determinados en los articulos 229
a 231 del RUCYyL.

o Actuaciones aisladas mediante obras publicas ordinarias, (AA-OP) conforme a la legislacion sobre
régimen local.

I A1t 7.2.2 ACTUACIONES INTEGRADAS. UNIDADES DE ACTUACION

En Suelo Urbano No Consolidado y en Suelo urbanizable la gestion urbanistica se efectuard mediante
actuaciones integradas, sobre &mbitos denominados unidades de actuacién (UA), a desarrollar mediante
alguno de los sistemas regulados en las Secciones 22 a 62 del Capitulo Ill, Titulo Ill de la LUCyL y
Secciones 12 a 52 del Capitulo IV, Titulo 1l del RUCyL, a fin de que los terrenos incluidos alcancen la
condicion de solar, cumpliendo los deberes urbanisticos establecidos en el Titulo | de la citada Ley.

La delimitacién de las unidades se realizara en el instrumento de planeamiento urbanistico que establezca
la ordenacion detallada del sector, y podra modificarse segun lo previsto en el articulo 58.3.b) de la LUCyL
y el articulo 237 del RUCyL

Las unidades se delimitardn de forma que permitan la ejecucién de las determinaciones del planeamiento
urbanistico y el cumplimiento conjunto de los deberes de urbanizacién, cesion y equidistribucion,
ajustandose a lo dispuesto en el art. 73 de la LUCyL y articulos 238 y 239 del RUCyL

Las condiciones particulares de cada uno de estos ambitos vendran, en su caso, definidas en el Capitulo
9 del Titulo Quinto de la presente Normativa Urbanistica y en cada una de las fichas que a tal efecto se
confeccionaran en un anexo al presente documento.
La gestion de las actuaciones integradas podra ser publica o privada.
Con las especialidades sefialadas para cada sistema de actuacion, el urbanizador sera el responsable de
ejecutar la actuacion, asumiendo las obligaciones establecidas en el Proyecto de Actuacion, elaborando
los Proyectos de Reparcelaciéon y de Urbanizacion cuando no estén contenidos en aquél, y financiando los
gastos de urbanizacién que procedan, sin perjuicio de la obligacion de los propietarios de costearlos.
No obstante lo anterior, en aplicacion del articulo 65 de la LUCyL, las Administraciones publicas podran
efectuar actuaciones aisladas en cualquier clase de suelo, segun lo especificado en el articulo anterior de
la presente Normativa Urbanistica.

I Art. 7.2.3 SISTEMAS DE ACTUACION

Las unidades de actuacién se desarrollaran por alguno de los siguientes sistemas de actuacion:

1. Concierto (SA-CNT), que se regira segun la Seccién 22 del Capitulo Ill, Titulo Ill de la LUCyL y la
Seccidn 12 del Capitulo 1V, Titulo Il del RUCyL.
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Podra utilizarse cuando todos los terrenos de la unidad de actuacién, excepto los de uso y dominio
publico, en su caso, pertenezcan a un Unico propietario, o bien cuando todos los propietarios de la
unidad garanticen solidariamente la actuacion.

En el sistema de concierto asumira el papel de urbanizador el propietario Unico, o bien el conjunto de
propietarios que garanticen solidariamente la actuacion.

2. Compensacion (SA-COM), que se regird segun la Seccion 32 del Capitulo 11l del Titulo 1l de la
LUCyL y la Seccion 22 del Capitulo 1V, Titulo 11l del RUCyL.

Se basa en la ejecucion de las obras de urbanizaciéon de una unidad de actuacion por parte de sus
propietarios, que se constituyen en Junta de Compensacion, con distribuciéon de beneficios y cargas
y aportando los terrenos de cesién obligatoria.

Podra utilizarse a iniciativa del propietario o los propietarios a los que corresponda al menos el 50
por ciento del aprovechamiento de la unidad de actuacion.

Los propietarios asumiran el papel de urbanizador, representados por el érgano directivo de la Junta
de Compensacion, en el que estara representado el Ayuntamiento.

3. Cooperacion (SA-COP), que se regira segun la Seccion 42 del Capitulo 111, Titulo Il de la LUCyL y la
Seccién 32 del Capitulo 1V, Titulo Il del RUCyL.

Podra utilizarse a iniciativa del Ayuntamiento o del propietario o los propietarios a los que
corresponda al menos el 25 por ciento del aprovechamiento de la unidad de actuacion.

Actuara como urbanizador el Ayuntamiento.

Los propietarios podran constituir asociaciones con caracter de entidad urbanistica colaboradora, si
bien ello no afectara a sus derechos y obligaciones como tales propietarios.

El Ayuntamiento podra delegar en las asociaciones la elaboracion del Proyecto de Actuacién asi
como cualquier otra tarea para la ejecucion total o parcial de la actuacion.

4. Concurrencia (SA-CNR), que se regird segun la Seccion 52 del Capitulo I, Titulo 11l de la LUCyL y
la Seccion 42 del Capitulo IV, Titulo 1l del RUCyL.

Podra utilizarse a iniciativa de un particular que, reuniendo los requisitos establecidos
reglamentariamente, presente un Proyecto de Actuacion al Ayuntamiento (en tal caso éste debera
convocar un concurso para la seleccion del urbanizador, simultaneo a la informacion publica) o el
Ayuntamiento que, cuando concurran circunstancias de urgencia o manifiesta inactividad de la
iniciativa privada, elaborara y aprobara inicialmente un Proyecto de Actuacién y convocard,
igualmente, un concurso para la seleccion del urbanizador, simultdneo a la informacién publica.

5. Expropiacion (SA-EXP), que se regira segun la Seccion 62 del Capitulo Ill, Titulo 11l de la LUCyL, la
Seccion 52 del Capitulo 1V, Titulo 1l del RUCyL, por el Titulo IV del Texto Refundido de la Ley del
Suelo (TRLS/08) y por la legislacion general de Expropiacion Forzosa.

Mediante este sistema la Administracién, adquiere el suelo y bienes comprendidos dentro de una
unidad de actuacién, indemnizando a los propietarios, para la ejecucion de las actuaciones previstas.

La eleccion del sistema de actuaciéon se ajustard a lo dispuesto en los articulos 74 y siguientes de la
LUCYL.
B At 724 EJECUCION DE LAS ACTUACIONES PREVISTAS EN LAS PRESENTES NORMAS
URBANISTICAS
Una vez aprobadas definitivamente las presentes Normas Urbanisticas Municipales, podran presentarse

Proyectos de Actuacion en el Ayuntamiento, conforme a lo establecido en el articulo 75 y siguientes de la
LUCyL vy las secciones 32 a 62 del Capitulo Ill, Titulo Il del RUCyL, por quienes estén habilitados para
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optar a la condicién de urbanizador segun el sistema de actuacién que se proponga para cada una de las
distintas unidades de actuacion.

Una vez presentado en el Ayuntamiento un Proyecto de Actuacién, no podra aprobarse definitivamente
ningun otro que afecte a la misma unidad, hasta que el Ayuntamiento no resuelva, en su caso, denegar la
aprobacion del primero.

Aprobado un Proyecto de Actuacién conforme al procedimiento regulado en el articulo 76 de la LUCyL y
articulo 251 del RUCYyL, se entendera elegido el sistema de actuacion que proponga.

El Ayuntamiento acordara el cambio de sistema en caso de incumplimiento de los plazos sefialados en el
Proyecto de Actuacién, o bien si el urbanizador perdiera las condiciones que le habilitaban para serlo,
previa tramitacion de procedimiento conforme a las reglas que se establecen en el art. 74 de la LUCyL y el
articulo 285 del RUCyL

Los terrenos destinados a sistemas de comunicacion, espacios libres y equipamientos, seran de cesién
gratuita, sin perjuicio de que pudiera efectuarse por expropiacion pudiendo repercutirse el coste de los
terrenos sobre el resto de los propietarios mediante contribuciones especiales, conforme a lo dispuesto en
la Ley.

Segun lo dispuesto en el articulo 96 de la LUCyL y el articulo 201 del RUCyL, cuando sea conveniente
anticipar determinados gastos de urbanizacién respecto de la total ejecucion de una actuacion urbanistica,
el Ayuntamiento puede imponer la prestacion de un canon de urbanizacién a los propietarios a los que
correspondan dichos gastos, conforme a lo dispuesto en la legislacién sobre haciendas locales y en los
siguientes apartados.

o El canon debe establecerse sobre la totalidad de las fincas integrantes del &mbito de la actuacion
urbanistica que lo justifiqgue, excluidos los terrenos de dominio publico, y queda afectado a la
ejecucion de dicha actuacion urbanistica.

o El canon se devenga en proporcion al aprovechamiento que corresponda a los propietarios afectados
0, cuando aun no sea posible determinarlo con precision, en proporcion a la superficie de sus
terrenos.

Las areas afectadas por modificaciones de alineaciones seran de ocupacioén directa y gratuita por parte
del Ayuntamiento, conforme a lo establecido en el apartado b) del art. 70 de la LUCyL y en el apartado 3.b
del articulo 213 del RUCYyL.

I At. 7.2.5 PROYECTOS DE ACTUACION

Los Proyectos de Actuacion (PA) son instrumentos de gestién urbanistica que tienen por objeto establecer
las bases técnicas y econdmicas de las actuaciones integradas, y cuyo ambito abarcard una o varias
unidades de actuacion completas del mismo sector.

No podran aprobarse Proyectos de Actuacion en ausencia de planeamiento urbanistico, ni tampoco
podran modificar las determinaciones del mismo que estuvieran vigentes, sin perjuicio de las adaptaciones
materiales exigidas por la realidad fisica de los terrenos.

Sin perjuicio de las especialidades que se determinen para cada sistema de actuacion, especificadas en
los articulos 79, 82, 84, 87 y 92 de la LUCyL y articulos 257, 262, 267, 271 y 280 del RUCyL, los
Proyectos de Actuacién contendran:

a) Identificacion del urbanizador propuesto, y relacion de los propietarios y titulares

b) Reparcelacién de las fincas, con determinacion de cesiones y, en su caso, adjudicaciéon de las
parcelas resultantes, conforme al sistema reglado que figura en el art. 75 de la LUCyL y en la
Seccién 52 del Capitulo I, Titulo Il del RUCyL.

c) Definicion técnica y economica de las obras necesarias para la ejecucion material de las
determinaciones del planeamiento urbanistico

d) Plazos para la ejecucion de la actuacion

e) Garantias que aseguren la ejecucion de la actuacion, en la forma que se determine
reglamentariamente
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f)  En su caso, compromisos complementarios del urbanizador

Las determinaciones sobre reparcelaciéon y urbanizaciéon citadas en los apartados b) y c) del numero
anterior podran limitarse a sus bases, lo que implicard la necesidad de aprobar mas adelante los
correspondientes Proyectos de Reparcelacion (PR) y Urbanizacién (PU), en ambos casos conforme al
procedimiento sefialado en el articulo 95 de la LUCyL y 253 del RUCyL.

Los Proyectos de Actuacion podran ser elaborados por el Ayuntamiento, por cualquier otra Administracion
publica o por los particulares.

Los Proyectos de Actuacion podran aprobarse y modificarse conjuntamente con el instrumento de
planeamiento urbanistico que establezca la ordenacion detallada de los terrenos; en tal caso durante la
tramitacion procedera la notificacion a los propietarios que consten en el Registro de la Propiedad y a los
titulares que consten en el Catastro.

Asimismo los Proyectos de Actuacion podran aprobarse y modificarse por separado, con las
especialidades sefialadas para cada sistema de actuacién, segun lo contenido en el art. 76 de la LUCyL y
los articulo 250 y 251 del RUCYL.

Ademéas de los establecidos en el art. 77 de la LUCyL y articulo 252 del RUCyL, la aprobacion del
Proyecto de Actuacién otorga la condicion de urbanizador a su promotor, quedando éste obligado a
ejecutar la actuacion en las condiciones establecidas en dicho Proyecto de Actuacion, asi como en los
Proyectos de Reparcelacion y Urbanizacion, cuando éstos no se contuvieran en el primero.

SECCION SEGUNDA: INSTRUMENTOS DE EJECUCION

I At 7.2.6 CLASESY CONDICIONES DE LOS PROYECTOS

Se procedera a la ejecucion de las determinaciones contenidas en las presentes Normas Urbanisticas
Municipales mediante los proyectos técnicos correspondientes, entendiéndose por proyecto técnico, aquel
que define de modo completo las obras o instalaciones a realizar con el contenido y detalle requerido, de
manera que lo proyectado pueda ser directamente ejecutado mediante la correcta interpretacion y
aplicacion de sus especificaciones.

Segun el objeto del proyecto técnico, se pueden clasificar en:

Proyectos de obras.

Proyectos de urbanizacion.

Proyectos de instalaciones.

Proyectos de actuaciones urbanisticas diversas.

PowbpE

En cuanto a su contenido los proyectos se estructuraran documentalmente en:

Memoria Descriptiva y justificativa
Pliego de condiciones técnicas
Planos

Presupuesto

PP

Se afiadira toda aquella documentacién complementaria que se exija para cada actuacion en la presente
Normativa Urbanistica, en las Ordenanzas e Instrucciones Técnicas Municipales de aplicaciéon y en los
Reglamentos vigentes.

I Art. 7.2.7 PROYECTOS DE OBRAS
Los proyectos de obras se clasifican en funcién de la naturaleza de estas en:

1. Obras en los edificios, que podran ser de:
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a. Restauracion

b. Conservacion

c. Consolidacion o reparacion
d. Acondicionamiento

e. Reestructuracion

f. Obras exteriores

Obras de demolicién.

Obras de nueva planta.

I At. 7.2.8 OBRAS EN LOS EDIFICIOS

Son aquellas obras efectuadas en las edificaciones sin alterar la posicion basica de los planos de fachada
y cubierta que definen su volumen y pueden afectar a parte o a la totalidad del edificio.

A efectos de interpretacion de las siguientes definiciones, se entiende por elementos estructurales, las
cimentaciones, muros de carga y contencion, pilares, vigas, forjados (piso, escaleras, balcones, cubierta),
cerramientos de fachada y cualquier elemento de soporte de otros.

Se distinguen los siguientes tipos de obras en los edificios:

1.

Obras de restauracion

Su finalidad consiste en la restitucion global o parcial de un edificio existente a su estado original,
llevando a cabo las operaciones necesarias para ello y para asegurar la estabilidad del edificio.

Obras de conservacién o mantenimiento

Son aquellas que, sin alterar la estructura y distribucién en la edificacién, se realizan con el fin de
mantener las condiciones de higiene y decoro.

Obras de reparacion

Son aquellas encaminadas a reparar los elementos dafiados de la edificacion para asegurar su
estabilidad.

Obras de acondicionamiento

Son aquellas cuyo objetivo es la mejora o variacion de las condiciones de los locales de un edificio,
permitiéndose redistribuciones del espacio, sin afectar elementos estructurales, y alteracion de las
instalaciones.

Obras de reestructuracion

Son aquellas cuyo objeto es la modificacion de las condiciones interiores de edificaciones o parte de
ellas, cuando se afectan elementos estructurales, pudiendo variar la distribucién espacial interna del
edificio, sin alterar su volumen exterior.

Obras exteriores

Son aquellas que alteran elementos de fachada o su aspecto y no estan incluidas en los tipos
anteriores.

A los efectos de la aplicacion del procedimiento abreviado para la otorgacion de licencia urbanistica
contemplado en el articulo 294 del RUCyL, se entienden incluidas en la definicion de “Obra Menor” y, por
lo tanto, amparadas por dicho procedimiento, las siguientes obras:

Obras de edificacion de nueva construccién de escasa entidad constructiva y sencillez técnica que
no tengan, de forma eventual o permanente, caracter residencial ni publico y se desarrollen en una
sola planta. A tal efecto, en las presentes normas se considerara de escasa entidad constructiva y
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sencillez técnica construcciones de hasta 15 m2y altura maxima 2,50 m.

. Todas las intervenciones sobre los edificios existentes, siempre y cuando no alteren su configuracion
arquitectodnica, entendiendo por tales las que tengan caracter de intervencién total, o las parciales
gue no produzcan una variacion esencial de la composicién general exterior, la volumetria, o el
conjunto del sistema estructural, ni tengan por objeto cambiar los usos caracteristicos del edificio.

. Obras de caracter parcial en edificaciones catalogadas o que dispongan de algun tipo de proteccién
de caracter ambiental o histérico-artistico, regulada a través de norma legal o documento urbanistico
que no afecten a los elementos o partes objeto de proteccion.

I At 7.2.9 OBRAS DE DEMOLICION

Son aquellas obras encaminadas a hacer desaparecer la totalidad de una edificacién o parte de ella.

I At 7.2.10 OBRAS DE NUEVA EDIFICACION

Son aquellas obras encaminadas a la construccion de edificacion en solares vacantes, ya sea
sustituyendo a una edificacién demolida, reconstruyendo una desaparecida u ocupando un terreno no
edificado anteriormente.

Se incluyen aqui también las obras de ampliacion de edificios existentes.

Previo al inicio de las obras de edificacion se procedera al balizamiento de la superficie ocupada a fin de
evitar dafios a zonas adyacentes o aquéllos espacios que vayan a quedar fuera de las zonas de actuacion
(Zonas Verdes). En este sentido, tal medida se aplicara de manera especial sobre aquellos suelos que
vayan a ser ocupados por plantaciones, evitandose la compactacion del mismo inducida por el trabajo de
magquinaria pesada. El uso de suelo en la obra sera el minimo posible y no se ocupard mayor superficie
que la definida por la Direccién de Obra.

La tierra vegetal, extraida durante la fase de desbroce y despeje del terreno, podra ser conservada para
Su posterior uso en Zonas Verdes, plantaciones de la superficie que se vaya a edificar de esa u otras
obras o para zonas susceptibles de erosion por eliminacion de la cubierta vegetal. Su extraccion se
efectuara mediante retroexcavadora, estando éste seco y facilmente desmenuzable, evitando el paso
previo de maquinaria a la retirada del suelo que supondria la compactacién del mismo y la pérdida de sus
cualidades. Se realizaran acopios en zonas adyacentes, preservadas de la urbanizacion, erosién hidrica y
viento, con espesores no mayores de 2,5 m. a fin de evitar la compactacién. Su conservacion se basara
en riegos periddicos, abonado, y, en caso de demora en su utilizacion, sembrado con gramineas y
leguminosas a fin de evitar la pérdida de suelo.

Tras la urbanizacion de los &mbitos y con la finalizacion de las obras, se procedera a la recuperacion de
todas aquellas zonas que resulten afectadas como consecuencia de los trabajos. Esto incluye la
revegetacién de las zonas afectadas con especies autoctonas propias de las series de vegetacion
potencial del area.

I Art.7.2.11 DOCUMENTACION Y CONTENIDO DE LOS PROYECTOS DE OBRAS

Los proyectos de obras deberan estar suscritos por Arquitecto Superior o Técnico competente y visado
por el Colegio Profesional correspondiente.

La documentacion de los proyectos de obras estara formada por:
1. Proyecto Basico (necesario para solicitar la licencia de obras):
a) Memoria expositiva, sobre condiciones de partida y finalidad del proyecto, justificativa
sobre la solucién adoptada y cumplimiento de normativa urbanistica y técnica de

aplicacion y descriptiva, sobre superficies y volimenes de la solucion. Se incluira hoja
resumen justificativa del cumplimiento de la normativa.
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b) Planos de situacién (ubicando la actuacién sobre el plano de zonificacién y alineaciones),
emplazamiento, plantas, secciones y alzados.

La escala sera la adecuada para la completa definicion de lo representado, utilizando,
preferentemente la escala 1/50.

2. Proyecto de ejecucion (necesario para iniciar las obras). Ademas de los requeridos para el proyecto

bésico:

a) memoria de cimentacion, estructura y oficios.

b) Pliego de condiciones técnicas

C) Planos de cimentacion, estructura e instalaciones.

d) Presupuesto desglosado por capitulos y en unidades.

Los proyectos de construccion, rehabilitacion, ampliacion o reforma de viviendas que se presenten para
solicitar licencia de obra, uso u ocupacion, incluiran en su memoria la justificacion, realizada por el técnico
facultativo redactor del mismo y bajo su responsabilidad, del cumplimiento de las condiciones de
habitabilidad establecidas en la normativa vigente.

I A1t 7.2.12 PRECISIONES PARA LOS DIFERENTES TIPOS DE OBRAS

1. Se requerira la siguiente documentacién complementaria dependiendo de la clase de obra de la que
se trate, independientemente de que sea proyecto visado o0 no

a) En los proyectos de obras en los edificios
1. Descripcion fotografica del edificio y de las zonas de intervencion.
2. Descripcion por escrito del edificio, detallando usos y estados actuales y posteriores
a la actuacion proyectada.
3. Descripcion gréfica en planos a escala adecuada de los estados inicial y final de la
actuacion.
4.  En obras de reconstruccion, documentacién que demuestre el estado original.
b) En los proyectos de demolicion:
1. Ademés de la documentacibn mencionada en el apartado anterior, descripcion
fotogréfica del edificio a demoler y justificacion de la demolicion.
C) En los proyectos de obras de nueva edificacion:
1. Cuando se trate de reconstruir un edificio desaparecido, documentacion descriptiva
del mismo.
2. Cuando se trate de ampliar un edificio existente, la misma documentacion del
apartado a).
3.  Descripcion fotogréafica del entorno, para justificar la adecuacion al mismo.

2.  En aquellas actuaciones de escasa entidad técnica y en las que no se afecten elementos
estructurales o fachada, no seré necesaria la redaccion de un proyecto completo y visado.

I At. 7.2.13 PROYECTOS DE URBANIZACION

Los Proyectos de Urbanizacion (PU) tienen por objeto definir técnica y econdmicamente las obras
necesarias para la ejecucion material de las determinaciones del planeamiento urbanistico, conforme se
detalle reglamentariamente.

Los Proyectos de Urbanizacion no podran contener determinaciones propias del planeamiento urbanistico,
ni modificar las que estuvieran vigentes, sin perjuicio de las adaptaciones exigidas por la ejecucién

material de las obras.

Los Proyectos de Urbanizacién podran estar contenidos en los instrumentos de planeamiento y gestion
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urbanisticos que los prevean, o aprobarse conjuntamente con ellos, o bien aprobarse por separado,
conforme al procedimiento que reglamentariamente se establezca que incluird un tramite de informacion
publica de un mes.

Cuando se trate de Proyectos elaborados por particulares u otras Administraciones publicas, el
Ayuntamiento debera resolver sobre su aprobacion inicial y definitiva, si procede, antes de tres y seis
meses desde su presentacion, respectivamente, transcurridos los cuales se podran entender otorgadas
las aprobaciones conforme a la legislacion sobre procedimiento administrativo.

B A rt. 7.2.14 DOCUMENTACION Y CONTENIDO DE LOS PROYECTOS DE URBANIZACION

Los proyectos de urbanizaciéon vendran suscritos por técnico competente y visados por el Colegio Oficial
correspondiente.

La documentaciéon minima contenida en los proyectos estara compuesta por:

1. Memoria Descriptiva de las caracteristicas de las obras, que incluira calculo y justificacion de
dimensiones y materiales.

2. Pliego de condiciones técnicas y econémico-administrativas de las obras y servicios.
3. Planos, que incluiran:

a. Situacién en relacién con el conjunto urbano, detallando claramente los limites de la
urbanizacion

b. Planos de proyecto y de detalle, en los que se resuelva adecuadamente la conexion con
las redes generales.

4. Mediciones y Presupuesto, que incluird lista de precios descompuestos.

B At 7.2.15 PROYECTOS DE ACTIVIDADES Y DE INSTALACIONES

Los proyectos de actividades y de instalaciones tienen por objeto la definicion de las caracteristicas de la
maquinaria e instalaciones de locales y edificaciones, precisas para el desarrollo de una actividad
determinada.

I Art. 7.2.16 DOCUMENTACION Y CONTENIDO DE LOS PROYECTOS DE
ACTIVIDADES Y DE INSTALACIONES

Los proyectos de actividades e instalaciones vendran suscritos por técnico competente y visados por el
colegio oficial correspondiente.

Contendran la siguiente documentacion:

1. Memoria descriptiva sobre la actividad o proceso productivo, el local de desarrollo, incidencia de la
actividad sobre la salubridad y el medio ambiente, nivel de emisiones y riesgo de incendio u otros
para personas y bienes. Se especificaran las medidas correctoras y el calculo de ocupacién y vias
de evacuacion, las condiciones de higiene, asi como la magquinaria a instalar con indicacion de
potencia y caracteristicas.

2. Memoria justificativa del cumplimiento de la normativa general y sectorial de aplicacion.

3. Planos de situacién (ubicando la actuacion sobre el plano de zonificacion y alineaciones),
emplazamiento, plantas, secciones y alzados en los que se sefialen los usos a desarrollar en los
locales, la situacién de las maquinas, instalaciones y medidas correctoras, accesos, escaleras,
salidas de emergencia, compartimentaciones, alumbrados de emergencia y sefializacion, medidas
de proteccion contra incendios y planos de cubierta o fachadas en los que se indique situacién de las
salidas de humos, gases y aire de magquinas acondicionadoras, con indicacion de caudal de
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descarga.

4.  Presupuesto por capitulos de instalaciones y maquinaria.

B /1t 7.2.17 PROYECTOS DE ACTUACIONES URBANISTICAS DIVERSAS

Dentro de este grupo se engloban todas aquellas actuaciones que afecten al suelo y no incluidas en el
apartado anterior, pudiendo clasificarse en los siguientes grupos:

1. Actuaciones provisionales, como: sondeos, instalaciones de maquinaria auxiliar, vallado de obras y
solares, apertura de zanjas y calas en la via publica, instalacion de andamios, ocupacién temporal de
terrenos por ferias o actos similares.

2. Actuaciones estables como: movimientos de tierras no incluidos en proyectos de obras, implantacion
de elementos urbanos singulares (monumentos, etc.), recintos de actividades al aire libre, elementos
publicitarios, depdsitos, elementos urbanos estables (kioscos, casetas, pérgolas, etc.), tala de
arboles, etc.

I Art.7.2.18 DOCUMENTACION Y CONTENIDO DE LOS PROYECTOS DE
ACTUACIONES URBANISTICAS DIVERSAS

Los proyectos de actuaciones urbanisticas diversas, contendran las determinaciones precisas para poder
explicitar la situacién y alcance de la actuacion a realizar y las medidas adoptadas para garantizar la
seguridad, asi como justificacion del cumplimiento de la normativa técnica especifica de aplicacion a cada
caso.

La documentacion se organizara de igual forma y condiciones que para los proyectos de obras, pudiendo
ser sustituidos por una memoria descriptiva y justificativa, un croquis de situacion e instalaciones y una
valoracion econdmica.

Segovia, octubre de 2017

EL DIRECTOR DEL EQUIPO REDACTOR
Fdo.: JOSE LUIS GARCIA RAMOS
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ANEXO I: FICHAS DE
ACTUACIONES AISLADAS
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FICHA DE ACTUACION AISLADA

NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE NAVAFRIA

CLASE Normalizacion y Urbanizacion

| N° AMBITO

ORDENACION DETALLADA Sl Cayuela

|NUCLEO

AA-NU.1

DETERMINACIONES DE ORDENACION GENERAL

SUPERFICIE TOTAL (m2) 1.265 PARCELAS CATASTRALES INCLUIDAS
EDIFICABILIDAD RECONOCIDA (m2) Segun ordenanza R-2 0953525VL3405S
USO PREDOMINANTE Residencial 0953535VL3405S
CLRSE CATEGORIA DE SUED 0953524VL34055
NUMERO VIVIENDAS ESTIMADAS 5 0953536VL3405S
DENSIDAD DE POBLACION (viv/ha) 39,53 0953537VL3405S
SECTOR AL QUE SE ADSCRIBE |
SISTEMAS GENERALES

SUP. SG INCLUIDOS (m2) SUP. SG ADSCRITOS (m2) |

DETERMINACIONES DE ORDENACION DETALLADA

VIAS PUBLICAS (m2) 274

SERVICIOS URBANOS (m2) 991
RU -1

ESPACIOS LIBRES (m2)

EQUIPAMIENTOS (m2)
RU -2

OBSERVACIONES

Normalizacion de fincas para la reconfiguracion de los limites de las parcelas y la consolidacién del vial indicado

ESQUEMA GRAFICO
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FICHA DE ACTUACION AISLADA

NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE NAVAFRIA

CLASE

Normalizacion

ORDENACION DETALLADA

Sl |NUCLEO |

N° AMBITO AA-N.0O2

DETERMINACIONES DE ORDENACION GENERAL

SUPERFICIE TOTAL (m2)

2121

PARCELAS CATASTRALES INCLUIDAS

EDIFICABILIDAD RECONOCIDA (m2)

Segun ordenanza RU-2

USO PREDOMINANTE Residencial
CLASE / CATEGORIA DE SUELO sucC
NUMERO VIVIENDAS ESTIMADAS 2
DENSIDAD DE POBLACION (viv/ha) 9,43

0953532VL3405S
0953518VL3405S

SECTOR AL QUE SE ADSCRIBE

SISTEMAS GENERALES

SUP. SG INCLUIDOS (m2)

SUP. SG ADSCRITOS (m2) |

DETERMINACIONES DE ORDENACION DETALLADA

SERVICIOS URBANOS (m2)

ESPACIOS LIBRES (m2)

RU-1

EQUIPAMIENTOS (m2)

VIAS PUBLICAS (m2)

2.121
RU -2

OBSERVACIONES

Normalizacién de fincas para la reconfiguracion de las parcelas incluidas

ESQUEMA GRAFICO
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FICHA DE ACTUACION AISLADA

NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE CAYUELA

CLASE Normalizacion )
N° AMBITO AA-N.O3
ORDENACION DETALLADA Sl |NUCLEO |
DETERMINACIONES DE ORDENACION GENERAL
SUPERFICIE TOTAL (m2) 2.464 PARCELAS CATASTRALES INCLUIDAS
EDIFICABILIDAD RECONOCIDA (m2) Segun ordenanza RU-2
USO PREDOMINANTE Residencial 0953516VL3405S
CLASE / CATEGORIA DE SUELO suc 0953531VL3405S
NUMERO VIVIENDAS ESTIMADAS 1 0953529VL3405S
DENSIDAD DE POBLACION (viv/ha) 4,06
SECTOR AL QUE SE ADSCRIBE |
SISTEMAS GENERALES
SUP. SG INCLUIDOS (m2) SUP. SG ADSCRITOS (m2) |

DETERMINACIONES DE ORDENACION DETALLADA

SERVICIOS URBANOS (m2)
RU-1

ESPACIOS LIBRES (m2)

EQUIPAMIENTOS (m2) 2.464
RU -2

VIAS PUBLICAS (m2) 0

OBSERVACIONES

Normalizacion de fincas para la agregacion de las parcelas catastrales en una Unica parcela y la consolidacion y cesion del vial
existente

ESQUEMA GRAFICO
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FICHA DE ACTUACION AISLADA

NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE NAVAFRIA

CLASE

Normalizacion

N°e AMBITO

AA-N.04

ORDENACION DETALLADA

Sl

|NUCLEO

DETERMINACIONES DE ORDENACION GENERAL

SUPERFICIE TOTAL (m2)

919

PARCELAS CATASTRALES INCLUIDAS

EDIFICABILIDAD RECONOCIDA (m2)

Segun ordenanza R-1

USO PREDOMINANTE Residencial 0953505VL3405S
CLASE / CATEGORIA DE SUELO suc 0953527VL3405S
NUMERO VIVIENDAS ESTIMADAS 1 0953528VL3405S
DENSIDAD DE POBLACION (viv/ha) 10,88

SECTOR AL QUE SE ADSCRIBE

SISTEMAS GENERALES

SUP. SG INCLUIDOS (m2)

SUP. SG ADSCRITOS (m2) |

DETERMINACIONES DE ORDENACION DETALLADA

SERVICIOS URBANOS (m2) 919
RU-1

ESPACIOS LIBRES (m2)

EQUIPAMIENTOS (m2)
RU -2

VIAS PUBLICAS (m2)

OBSERVACIONES

Normalizacién de fincas para la agregacion de las parcelas en una (nica parcela

ESQUEMA GRAFICO
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FICHA DE ACTUACION AISLADA

NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE CAYUELA

CLASE Normalizacion

ORDENACION DETALLADA Sl |NUCLEO |

N° AMBITO AA-N.O5

DETERMINACIONES DE ORDENACION GENERAL

SUPERFICIE TOTAL (m2) 670 PARCELAS CATASTRALES INCLUIDAS
EDIFICABILIDAD RECONOCIDA (m2) Segun ordenanza R-1
USO PREDOMINANTE Residencial 1153326VL3415S
- 1153305VL3415S
CLASE / CATEGORIA DE SUELO suc
1153317VL3415S
NUMERO VIVIENDAS ESTIMADAS 3 1153304VL3415S
DENSIDAD DE POBLACION (viv/ha) 44,78
SECTOR AL QUE SE ADSCRIBE |
SISTEMAS GENERALES
SUP. SG INCLUIDOS (m2) SUP. SG ADSCRITOS (m2) |
DETERMINACIONES DE ORDENACION DETALLADA
SERVICIOS URBANOS (m2) 510
RU-1
ESPACIOS LIBRES (m2)
EQUIPAMIENTOS (m2)
- - RU -2
VIAS PUBLICAS (m2) 160
OBSERVACIONES
Proyecto de Normalizacion para la consolidacion y cesion del vial existente
ESQUEMA GRAFICO
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ANEXO II: FICHAS DE
ACTUACIONES INTEGRADAS
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FICHA DEL SECTOR

NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE NAVAFRIA

NOMBRE

N° SECTOR

ORDENACION DETALLADA

NO

|DISCONTINUO

NO

ED-1

DETERMINACIONES DE ORDENACION GENERAL

SUPERFICIE TOTAL (m2) 9.5261. DE VARIEDAD TIPOLOGICA (%)
DENSIDAD MAX. DE EDIFICACION (m2/Ha) 3.000[1. DE INTEGRACION SOCIAL (%) 30
USO PREDOMINANTE Residencial|l. DE VARIEDAD DE USO (%)
CATEGORIA DE SUELO SU-NC|PLANEAMIENTO ASUMIDO NO
) MAX. 21,00 MAX. 20
DENSIDAD DE POBLACION (viv/ha) N° VIVIENDAS
MIN. 10,50 MIN. 10
PLAZO PARA ORDENACION DETALLADA (afios) 2
SISTEMAS GENERALES
SUP. SG INCLUIDOS (m2) SUP. SG ADSCRITOS (m2)
PARCELAS CATASTRALES
REFERENCIA CATASTRAL SUP (m?) REFERENCIA CATASTRAL SUP. (m?)
40163A0020059500001K 2.053 40163A0020060600001H 1.086
40163A0020060400001Z 2.848 40163A002005960000IR 555
40163A0020060500001U 467 40163A002005970000ID 443
40163A0020060300001S 442 40163A0020060200001E 817

DETERMINACIONES DE ORDENACION GENERAL POTESTATIVAS

La ordenacion detallada debera resolver la conexion viaria entre la Calle los Cristos, la carretera de acceso a Navafria y el camino que hace de limite
Este al sector. Dado el trazado en el extremo Oeste del sector de la Colada de Navafria a Gallegos, se estara a lo dispuesto en la Ley 3/1995, de 23
de marzo, de Vias Pecuarias.

El Estudio de Detalle debera tramitarse siguiendo el procedimiento establecido en la Seccién 1° del Capitulo Il del RDL 1/2008, de 11 de enero por el
que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Evaluacion de Impacto Ambiental de Proyectos. Justificara la adopcion de las propuestas de la “Guia
para la Reduccion del Resplandor Luminoso Nocturno” del Comité Espafiol de lluminacién y del “modelo de Ordenanza Municipal de alumbrado
exterior para la proteccién del medio ambiente mediante la mejora de la eficacia energética”, elaborado por el citado Comité y el Instituto para la
Diversificacion y Ahorro de la Energia. Del mismo modo, el Estudio de Detalle justificara el cumplimiento del Capitulo 7 “MEDIDAS ANTE EFECTOS
AMBIENTALES NEGATIVOS” del Estudio Ambiental Estratégico de las presentes Normas Urbanisticas, en el que se sefialan una serie de medidas
destinadas a prevenir, reducir y, en la medida de lo posible, compensar los efectos negativos de la ordenacion propuesta.

Respecto del vertido de las aguas residuales a la red de saneamiento, el sector contendra redes de tipo separativo. Ilgualmente, el Estudio de Detalle
deberéa garantizar la viabilidad del suministro de abastecimiento de agua, asi como la depuracién de vertidos.

El &mbito participara en el resto de los costes de ejecucion de las infraestructuras de aduccion, regulacion, distribuciéon, saneamiento y depuracion. Su
desarrollo quedara condicionado a la ejecucién previa de las infraestructuras de saneamiento y depuracién que corresponda o, en su caso, a la
justificacion expresa de la suficiencia de las redes existentes.

En aplicacién de lo contenido en los articulos 105 y 106 del RUCyL, se posibilita que las superficies reservadas para espacios libres publicos se
destinen a equipamiento publico si de esa forma se consigue una parcela suficiente para ubicar un equipamiento publico determinado, y se aporta el
compromiso de construccién suscrito por la Administracion competente o a otras dotaciones urbanisticas publicas, cuando la reserva no satisfaga
condiciones minimas de funcionalidad y su superficie total sea inferior a 500 metros cuadrados, asi como que las reservas de equipamiento publico,
cuando no satisfagan condiciones minimas de funcionalidad y capacidad, se destinen a incrementar las reservas para otras dotaciones urbanisticas
publicas, o bien cuando no puedan encontrar una ubicacién independiente razonable, no se materialicen en suelo sino en superficie edificable o
mediante compensacion econémica determinada segun las reglas de valoracion establecidas en la legislacion del Estado.

DETERMINACIONES DE ORDENACION DETALLADA (orientativo)

APROVECHAMIENTO MEDIO (m2/m2) APROV. LUCRATIVO TOTAL (m2) 2.858

SISTEMAS LOCALES

VIAS PUBLICAS (m2) ESPACIOS LIBRES (m2) 286

PLAZAS DE APARCAMIENTO 29|EQUIPAMIENTOS (m2) 286
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FICHA DEL SECTOR
NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE NAVAFRIA
NOMBRE
N° SECTOR ED-1
ORDENACION DETALLADA NO |DISCONTINUO | NO
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