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TITULO I: 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 publicas y privadas que se realicen en el territorio del término municipal de
Miguelafiez.

I /. 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, Suelo Rustico y Suelo Urbanizable.

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

I /. 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 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
del Suelo (TRLS)

Ley 10/1998, de 5 de diciembre, de Ordenacion del Territorio de la Comunidad de Castilla y Ledn
Ley 5/1999, de 8 de abiril, de Urbanismo de Castillay Ledn (LUCyL)

Ley 10/2002, de 10 de julio, de modificacién de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla
y Leodn.

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

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

Decreto 68/2006, de 5 de octubre, 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 Leén.

Decreto 6/2008, de 24 de enero, de modificacion del Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se
aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

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

NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE MIGUELANEZ NORMATIVA URBANISTICA



10

B At 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 Comision Territorial de Urbanismo y al dia
siguiente de su publicacién en el Boletin Oficial de la Provincia.

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

B Art.1.1.5 REVISION Y SUSTITUCION

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

La aprobacién definitiva de la revision producira la sustitucion integra del instrumento revisado, segun se
indica en el articulo 57 de la LUCyL/99 y 168 del RUCYyL.

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

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

B At 1.1.6 MODIFICACIONES

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

I ~t.1.1.7 SUPLETORIEDAD

En todo aquello no consignado, contemplado o dispuesto explicitamente en la presente Normativa
Urbanistica, sera de aplicacion lo establecido en la LUCyL, RUCyL, LS y el resto de la legislacion
urbanistica aplicable, o en las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Ambito Provincial, sin
perjuicio del cumplimiento de cuanta legislacion vigente sea de aplicacion.

B A1t.1.1.8 ORDEN DE PRIORIDAD DE LAS DETERMINACIONES CONTENIDAS EN LAS
NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES

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

1.- Memoria Vinculante.

2.- Normativa Urbanistica.

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

6.- Estudio Econémico

Dentro del presente documento, Normativa Urbanistica, el orden de prevalencia sera el siguiente: Titulo V,
Titulo VI, Titulo VII, Titulo VIII, Titulo I, Titulo I, Titulo Il y Titulo IV.
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Al mismo tiempo, en el presente documento el orden de prevalencia de la documentacion sera:

1.-
2.-
3.-

Texto escrito.
Cuadros resumen.
Esquemas graficos.

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 provision de dotaciones urbanisticas publicas y
una menor edificabilidad.

I Art.1.1.9 DETERMINACIONES DE ORDENACION GENERAL

Las presentes Normas Urbanisticas Municipales establece las siguientes determinaciones de Ordenacion
General:

7.

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.

Perimetros de Clasificacién del término municipal en las clases definidas en el Titulo V, VI y VII, y sus
correspondientes categorias.

Sistemas Generales o Dotaciones urbanisticas publicas al servicio de toda la poblacién: 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.

Catélogo de elementos protegidos.

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

En Suelo Rustico, las normas de proteccién que se establezcan en cada categoria para mantener la
naturaleza rustica 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.

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 Ordenacidn Detallada.
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TITULO Il: CONDICIONES GENERALES
DE LOS USOS

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 11l 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 Art.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 Art.2.1.2 CONDICIONES DE LA VIVIENDA

Aparte de las condiciones de calidad, higiene, dotaciones, servicios, seguridad y estéticas fijadas en el
Titulo 11l 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 (estar, dormitorio, cocina) abiertos a espacio publico o privado
libre inmediatamente anterior a publico.

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
atil no inferior a 40 mz.

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.

Los apartamentos contardn como minimo con un bafio y una pieza que sirva de salén-comedor,
cocina y dormitorio. La superficie Util del apartamento sera superior a 30 metros cuadrados.

NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE MIGUELANEZ NORMATIVA URBANISTICA



14

En ningln 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, o en su defecto contaran
con las tomas necesarias para la instalacion de una maquina secadora.

3. Superficies utiles minimas de las piezas

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

Cocina: 5 m?, 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 salén-comedor.

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

Dormitorio doble: 10 m?, 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 serd de 80 cm. Para longitudes
superiores sera 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 serd 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 permitirdn 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 serd 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 méas 1 plaza por cada 100
mz construidos de otros usos.
El Ayuntamiento podra eximir a las viviendas unifamiliares del casco antiguo de Miguelafiez del

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

SECCION SEGUNDA: RESIDENCIA COMUNITARIA

I 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, residencias de
estudiantes, residencias religiosas, casas-cuartel de la Guardia Civil, etc..).
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Aparte de la legislacion hotelera que les sea de aplicacién en su caso, cumpliran las condiciones expuestas
para las viviendas cuando su superficie no rebase los 500 m?, y cuando fuera superior a esa cifra se
aplicaran las condiciones de hospedaje 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 Art.2.2.1 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 general, que son aquellos establecimientos que se dedican a la obtencién, transformacion
0 manipulacion de materias, se incluyen aqui también los destinados a usos agricolas o ganaderos.

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

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

Industria agropecuaria, que son aquellos establecimientos que se dedican a la transformacion o
manipulacion de productos agricolas o ganaderos.

A efectos de definir la compatibilidad de los establecimientos industriales y almacenes, con respecto a otros
usos, se clasifican en cuatro categorias, con arreglo a sus caracteristicas y dimensiones.

128 Categoria: Instalaciones compatibles con el uso residencial siempre que cumplan ciertas
limitaciones que eviten sus efectos molestos. Quedan comprendidas en la 12 categoria aquellas
instalaciones industriales (talleres artesanales, taller de bordados, reparacién de electrodomésticos,
pequefias imprentas/reprografias) que no superen los 100 m2 de superficie Util, su potencia mecanica
instalada sea inferior a 3.500 W y produzcan un nivel sonoro inferior a 50 dB(A). Quedan excluidos de
esta categoria los almacenes, en todo caso.

22 cateqgoria: Instalaciones compatibles con el uso residencial, pero requiriendo independencia
absoluta de accesos y ambientes. Quedan comprendidas en la 22 categoria aquellas instalaciones
industriales relacionadas en la categoria anterior, pero que sobrepasen las limitaciones establecidas
(talleres de reparacién de automoviles, fabrica de confecciones, electronica, imprenta, almacenes).
Sus limites méaximos no superaran la superficie de 400 mz (tiles, potencia mecénica instalada de 20
KW vy nivel sonoro de 70 dB(A). Se justificara, en todo caso, el cumplimiento de la normativa
seguridad contra incendios en vigor aplicable a instalaciones industriales.

3% categoria: Instalaciones de uso urbano (industrial o terciario) pero incompatible con el uso
residencial. Quedan comprendidas en la 32 categoria aquellas instalaciones relacionadas en las
categorias anteriores, pero que sobrepasan las limitaciones establecidas para éstas y que aun
tomando las medidas correctoras necesarias, superan los niveles fijados para la 22 categoria
(transformacion alimentaria, envasados, mataderos, salas de despiece, etc., almacenamientos de
productos agricolas, etc.). Quedan encuadradas dentro de las actividades molestas, nocivas,
insalubres o peligrosas, y no se limita su superficie Util ni su potencia instalada, debiendo limitarse su
nivel sonoro por debajo de 95 dB(A).

42 categoria: Instalaciones incompatibles con las areas urbanas. Comprende aquellas instalaciones
industriales altamente peligrosas, insalubres o nocivas y por lo tanto incompatibles con las areas
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urbanas, asi como aquellas directamente vinculadas a determinados terrenos (Fabricas o almacenes
de productos explosivos o inflamables, minas, canteras, granjas). Tendran las limitaciones que
imponga la normativa sectorial y, en su caso la de prevencion ambiental (evaluacién de impacto,
evaluacion estratégica, seguridad contra incendios, etc.).

I At. 2.2.2 CONDICIONES DEL USO INDUSTRIAL

Aparte de las condiciones generales establecidas en el Titulo Il de esta Normativa Urbanistica y Normas, y
de la normativa sectorial de aplicacion, 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 ventilacion e iluminacién adecuadas para garantizar un
ndmero de renovaciones del aire y el nivel de iluminaciéon adecuadas a la actividad que se desarrolle.

Emisiones y residuos

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

Espacios libres

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

Proteccién contra fuego

Las edificaciones industriales entre medianeras, resolveran en si mismas las medidas de proteccion
contra fuego establecidas en la Norma Basica de la Edificacion correspondiente y contaran siempre
con la posibilidad de acceso a su fachada de los equipos de extincion de incendios, debiendo
mantenerse un callejéon de 5,00 m. de ancho, libre de obstéculos, lateral a las edificaciones, en
aquellas que estuvieran separadas respecto a algun lindero.

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.

B ~t. 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 permitiran 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 Ill de esta Normativa
Urbanistica.
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3. 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..

4. No se utilizaran elementos explosivos, inflamables, tdxicos o irritantes para el vecindario.

5. Se cumpliran las condiciones de Proteccién Contra Incendio en los Edificios y sobre Condiciones
Acusticas de los edificios incluidas en el cédigo Técnico de la Edificacion.

6. 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 separacion 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.

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

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

8. Que las operaciones de carga y descarga se realicen con vehiculos de tamafio adecuado a los viales
donde se ubique el uso, y en espacio cerrado destinado a tal fin, sin producir molestias al vecindario.

9. 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 ~rt.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.
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CAPITULO 3: USO TERCIARIO

El uso terciario se divide en:
a) Oficinas

b)  Salas de reunion

c) Hospedaje

d) Comercial

e) 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
caracter 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 1t 2.3.2 CONDICIONES DEL USO DE OFICINAS

Aparte de las condiciones generales establecidas en el Titulo 11l de esta Normativa Urbanistica, los locales
destinados a estos usos cumpliran con las siguientes:

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

2. La altura libre minima sera de 2,70 m., con la excepcion del apartado anterior.

3. Los locales de hasta 200 metros cuadrados de superficie, contardn con un aseo compuesto de un
retrete y un lavabo y por cada 100 m® méas o fraccién, aumentaran en un retrete y un lavabo,
separandolos en ese caso en un aseo para cada sexo, en cualquier caso, se estara a lo dispuesto en

la Ordenanza General de Seguridad e Higiene en el Trabajo.

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 dotacion de aparcamientos minima, segun los términos fijados en el Plan Regional de
Ambito Sectorial de Equipamiento Comercial de Castilla y Ledn, que debera resolverse en el interior
de las respectivas parcelas.

I Art.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, excepto el apartado 6.

B At 2.3.4 DESPACHOS PROFESIONALES EN LA VIVIENDA DEL PROPIETARIO
Podran instalarse despachos profesionales en las viviendas de los titulares.

Cumpliran la normativa de la vivienda y la que le corresponda Segun el Reglamento General de Seguridad
e Higiene en el Trabajo.
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SECCION SEGUNDA: SALAS DE REUNION PARA EL OCIO

I ~t. 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 (bares, cafeterias, restaurantes), salas recreativas
(casinos, salas de bingo), espectaculos publicos (salas de fiesta, discotecas, salas de baile), salas de
reunion (salones de asociaciones culturales, de vecinos, deportivas) y culturales (bibliotecas, teatro, salas
de cine, auditorios, museos).

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

I ~t. 2.3.6 CONDICIONES DE LAS SALAS DE REUNION PARA EL OCIO
Seréan de aplicacion las siguientes condiciones:

= Cuando la actividad se comparta con otros usos en el mismo edificio, el acceso al la sala de
reunion sera independiente desde la calle.

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

= La altura libre interior minima de los locales ser4 de 3,00 m., pudiendo reducirse a 2,70 m. en
locales de superficie inferior a 9 m?.

= Los locales de hasta 200 m® de superficie de sala de reunioén, contaran con un aseo compuesto
de un retrete y un lavabo y por cada 100 m? mas o fraccion, aumentaran en un retrete y un
lavabo, separandolos en ese caso en un aseo para cada sexo.

= Los aseos no abriran directamente sobre los locales, debiendo disponerse un anteaseo en el que
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.
I Art. 2.3.7 COMPATIBILIDAD CON EL USO RESIDENCIAL

Para que las salas de reunion para el ocio sea compatibles con el uso residencial, se observaran las
condiciones expresadas en el articulo 2.2.3 de esta Normativa Urbanistica.

SECCION TERCERA: HOSPEDAJE

I At. 2.3.8 DEFINICION

El uso de hospedaje, engloba a aquellos establecimientos que se dedican al alojamiento temporal de
personas que, segun la clasificacién propuesta por la Ley 10/1997, de 19 de diciembre, de Turismo de
Castilla y Ledn, se dividen en:

a) Alojamientos hoteleros: Hoteles, Hostales y Pensiones.

b) Apartamentos turisticos.

¢) Campamentos de turismo.

d) Alojamientos de turismo rural: Casas Rurales, Posadas y Centros de Turismo Rural.
e) Cualquier otra que sea objeto de reglamentacién especial.
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Podran desarrollarse en locales de los edificios o en edificios exclusivos para este fin.

I ~t. 2.3.9 CONDICIONES DEL USO HOSPEDAJE

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, seran 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 dotacion de aseos en los locales de uso publico, se estara a lo establecido para las
salas de reunion para el ocio.

3. Se observaran las condiciones establecidas en el Decreto 77/1986, de 12 de junio, de la Consejeria
de Transportes, Turismo y Comercio, por el que se dictan normas de clasificacion de los alojamientos
hoteleros en la Comunidad de Castilla y Leén y el Decreto 84/1995, de 11 de mayo, de ordenacién de
alojamientos de Turismo rural.

4. Para el uso hostelero se precisara una dotacién minima de 1 plaza de aparcamiento por cada 4
habitaciones o fraccion, que debera resolverse en el interior de las respectivas parcelas.

SECCION CUARTA: COMERCIAL

I ~t. 2.3.10 DEFINICION

Tienen la consideracion de establecimientos comerciales los locales y las construcciones de caracter fijo y
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.

Sera de aplicacion lo dispuesto en el Decreto 104/2005, de 29 de diciembre, por el que se aprueba el Plan
Regional de Ambito Sectorial de Equipamiento Comercial de Castilla y Leon.

B At 2.3.11 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 o0 servicios comunes para los
establecimientos o puntos de venta que los integran.

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

a) Establecimiento especializado en bienes de consumo cotidiano: venta de productos de alimentacion,
drogueria y perfumeria.

b) Establecimiento especializado en equipamiento de la persona y del hogar. 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 construccidn, maquinaria industrial, vehiculos y muebles.

De acuerdo con su formato en sintonia con lo apuntado en el Plan Regional de Ambito Sectorial de
Equipamiento Comercial de Castilla y Ledn, los establecimientos comerciales se pueden clasifican en:
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1.— Establecimientos 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 alimentacion y superficie de venta al publico entre 500 y 2.000 m2,

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 0 mediano, se caracterizan por utilizar en su gestién féormulas de
venta agresivas.

2.— Establecimientos colectivos:

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 edificacion compartiendo imagen y elementos comunes.

El acceso a cada uno de los establecimientos se efectia desde una zona comun de transito peatonal
cubierta e interior. Generalmente contiene uno 0 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 comun 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.

B 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 servird de paso a otros locales, excepto en
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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 aparcamientos minima, segun los términos fijados en el Plan Regional de
Ambito Sectorial de Equipamiento Comercial de Castilla y Le6n, que debera resolverse en el interior
de las respectivas parcelas.

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 Art. 2.3.13 DEFINICION
Tienen la consideracion de servicios el conjunto de actividades que buscan responder a una o mas
necesidades de un cliente diferentes a la provision de bienes fisicos.

I Art. 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 segin 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, relacion, desplazamiento y transporte de la poblacion
asi como al transporte de mercancias, incluidas las plazas de aparcamiento ordinarias y las superficies
cubiertas con vegetacion complementarias del viario.

Las condiciones que deben cumplir las vias publicas, servicios urbanos y espacios libres publicos 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 Supresion 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.

B Art. 2.4.1 DEFINICION Y CLASIFICACION DE LOS EQUIPAMIENTOS

El uso de equipamientos es aquel que se desarrolla en los siguientes tipos:
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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 ~rt.2.4.2 CONDICIONES DEL USO EQUIPAMIENTO

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

Los equipamientos cumpliran las condiciones de las zonas de ordenanza donde se sitien (ocupacion,
edificabilidad, estéticas, alturas, retranqueos,...) salvo lo establecido en los apartados siguientes del
presente articulo.

No obstante, las condiciones estéticas, de posicién y de altura podran alterarse puntualmente, previo visto
bueno de la Ponencia Técnica de la Comision de Patrimonio.

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. Cumplird la reglamentacion especifica del Ministerio de
Cultura.

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

Equipamiento deportivo

Podra 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 reglamentacion especifica deportiva de aplicacion 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.
Equipamiento administrativo.

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

Cumpliran 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 Ordenacién correspondientes con las siglas EQ-M.

Equipamiento cultural

Aparte de la reglamentacion especifica que le sea de aplicacién, cumplird las condiciones de las
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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 Ordenacién correspondientes con las siglas EQ-T.
5.  Equipamiento de ocio y espectaculos
Cumplira con las condiciones establecidas para el uso de salas de reunién para el ocio.
Aparecen grafiados en los planos de Ordenacién correspondientes con las siglas EQ-O.
6. Equipamiento social y asistencial
Se consideran incluidas en esta categoria los centros sociales y de la tercera edad. Cumplird 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 Ordenacidn correspondientes con las siglas EQ-A.

7. Equipamiento sanitario

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

Aparecen grafiados en los planos de Ordenacién correspondientes con las siglas EQ-S.

8. Equipamiento religioso
Cumplira lo establecido para el equipamiento de espectaculos. Podran disponerse usos
complementarios al principal del culto, por ejemplo residencia de religiosos, que cumplirdn con las
condiciones del uso correspondiente.
Aparecen grafiados en los planos de Ordenacién correspondientes con las siglas EQ-L.

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 Comision Territorial de Patrimonio
Cultural.
Se consideran incluidos en esta categoria los cementerios del término municipal, que cumpliran lo
especificado en el Decreto 16/2005, de 10 de febrero, por el que se regula la policia sanitaria
mortuoria en la Comunidad de Castillay Ledn.

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

Respecto de la Dotaciéon de aparcamiento, se establece una dotacion minima de 1 plaza de aparcamiento
por cada 50 m2 construidos.

NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE MIGUELANEZ NORMATIVA URBANISTICA



25

CAPITULO 5: TRANSPORTES Y COMUNICACIONES

I 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 y Estaciones de Servicio
3. Estaciones de autobuses

Se considera prohibida en todo el Término Municipal la instalacion de Centros de Tratamiento y Reciclaje
de vehiculos.

I Art. 2.5.2 CONDICIONES DE LOS GARAJES Y APARCAMIENTOS

Cabra diferenciar entre garaje privado, garaje anexo a uso de taller y aparcamiento publico.

Se cumpliran las siguientes condiciones:

1.

10.

11.

12.

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

Automoévil 4,50 m. x 2,20 m.
Furgoneta 6,00 m. x 2,50 m.
Camion 9,50 m. x 3,20 m.

A efectos de cémputo de la superficie total que incluya la necesaria para acceso y maniobra se
considerara a razon de 20 m2 dtiles por plaza.

No se considerara plaza de aparcamiento aquel espacio que, ain cumpliendo con las dimensiones
establecidas no cuente con facil 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.

Seré de aplicacion lo contenido en el apartado de Seguridad en Caso de Incendio del Cédigo Técnico
de la Edificacion.

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 circulacién de los vehiculos o representar un peligro para la misma.

Los garajes anexos a los talleres, cumpliran 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 0 en areas expresamente delimitadas.

En cumplimiento de la Ley 3/1998, de 24 de junio, de la JCyL, sobre Accesibilidad y Supresiéon 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 fraccién adicional.
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Cuando el nimero de plazas alcance a 10, se reservara al menos 1.

13. 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 serd 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:

= 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 edificacion y cumpliran las condiciones de
la normativa especifica de aplicacién, ademas de la de uso industrial.

Podra edificarse un maximo de 50 m2 en superficie cerrada y cubierta y un maximo de 100 m? de superficie
cubierta no cerrada.

La edificacion sera de una planta y no sobrepasara en superficie cerrada los 4 m. a cornisay los 7 m. en el
resto.
B Art. 2.5.4 CONDICIONES DE LAS ESTACIONES DE AUTOBUSES

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

No sobrepasaran una edificabilidad de 1 m?/m?2 sobre la superficie de la parcela, y una ocupacion maxima
de la superficie cerrada del 60 %, y en total con la abierta del 70%.

Su altura sera de una planta e inferior a 4,50 m. a cornisa.
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TITULO Ill: 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 afiadir 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

BN Art.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 esta Normativa Urbanistica. Las condiciones de la parcela son las que
debe reunir para ser edificable.
Las parcelas podran ser rasticas, urbanizables o urbanas, dependiendo de si se encuentran dentro o fuera
de los perimetros delimitados de Suelo Urbano y Urbanizable definido en los planos de Ordenacién de las
presentes Normas Urbanisticas Municipales.
Las parcelas que sean atravesadas por la linea de la delimitacion se consideraran divididas a efectos
urbanisticos en una parcela urbana o urbanizable, de la linea hacia el interior, y otra ristica de la linea
hacia el exterior.

I 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 dimensidn de la proyeccién 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 medicién real.

Superficie neta es aquella que no esté reservada para la ubicacién de las dotaciones urbanisticas publicas.
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B /. 3.1.3 ALINEACIONES
Se definen las siguientes:
1. Alineacién 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 Alineacion Oficial la que se determina en los Planos de Ordenacion de las presentes
Normas Urbanisticas Municipales que puede coincidir 0 no con la existente actualmente.

2. Alineacion interior:

Es la linea sefalada por el Planeamiento para establecer la separacion entre la parte de la parcela
ocupable por la edificacion y la que debe permanecer libre.

I At.3.1.4 PARCELA MINIMA

Parcela minima es aquella que se fija a través de la determinacién 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 definicion de parcela minima.

Excepcionalmente, las parcelas actualmente existentes que no cumplan con las condiciones establecidas
de parcela minima, podran considerarse como tales.

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

I ~t. 3.1.5 PARCELA EDIFICABLE. SOLAR

Tendran la condicion de solar, segin 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 Normas Urbanisticas Municipales, urbanizadas con arreglo a las alineaciones,
rasantes y normas técnicas establecidas en éste, 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 condicién de solar se extinguira por el cambio de clasificacion de los terrenos o por la obsolescencia o
inadecuacion sobrevenida de la urbanizacion

Para que una parcela sea edificable serd necesario:

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

2. Que redna las condiciones de solar expresadas anteriormente.

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

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

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

SECCION SEGUNDA: POSICION DEL EDIFICIO EN LA PARCELA

I /¢ 3.1.6 ELEMENTOS DE REFERENCIA DE LA POSICION DEL EDIFICIO

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

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

2. Cerramiento de la parcela, cerca construida dentro de la parcela, cuya cara exterior se sitla 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 podra estar en tres posiciones:

a. En linea, cuando la linea de la edificacién coincide con la alineacion.
b. Fuera de linea, cuando la alineacién corta a la edificacion.
C. Retranqueada, cuando la linea de la edificacién 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 especifiquen 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 medira,
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 subterraneas, podrdn ocupar el espacio de retranqueos y

separacion a linderos, salvo indicacién expresa en las condiciones de uso o zona donde se encuentre la
parcela.
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B At.3.1.8 TIPOLOGIAS DE EDIFICACION

En funciéon de su posicion 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. Edificacién alineada, la que sitda su plano de fachada sobre la Alineacién Oficial

3. Edificacion 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.  Edificacién en hilera o agrupada, la edificacion entre medianeras, de proyecto unitario, destinada a
vivienda unifamiliar.

»

I 1t 3.1.9 POSICION DEL EDIFICIO RESPECTO A OTROS

Podra establecerse una separaciéon 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 mas corta entre sus planos de fachada.

SECCION TERCERA: OCUPACION DE LA PARCELA

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

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

I 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 ocupacién excepto en edificacion
abierta.
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I At.3.1.13 SUPERFICIE LIBRE

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

Sera susceptible de ocupacion bajo rasante con construcciones enteramente subterrdneas en las
condiciones que fije esta Normativa Urbanistica.
B Art.3.1.14 COEFICIENTE DE OCUPACION

Se entiende por coeficiente de ocupacion, la relacién entre la superficie ocupable y la superficie de la
parcela, siendo la superficie determinada por su aplicacion la maxima ocupacién 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 At.3.1.15 DEFINICION

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

I Art.3.1.16 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, computable a efectos del calculo de la edificabilidad, esta formada por:

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

2. EI50% 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 o0 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 construccion pueda
deducirse la existencia de un volumen cerrado permanente.

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

1. Los patios interiores en la edificacién 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.

4. Las cubiertas planas o0 azoteas, aunque sean accesibles.

5. Los elementos ornamentales de remate de cubierta.

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

7. Los garajes, siempre que no superen los 25 metros cuadrados por cada 100 de edificacion principal.

I Art.3.1.17 SUPERFICIE CONSTRUIDA

Se entiende por superficie construida la delimitada por las lineas exteriores de cada una de las plantas que
tengan un uso posible.
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Los balcones o terrazas y las superficies cubiertas no cerradas (porches o plantas diafanas) se computaran
por el 50% de superficie.
I Art.3.1.18 SUPERFICIE UTIL
Se entiende por superficie Gtil 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.
Del computo de la superficie Gtil 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 m?, asi como la superficie de suelo en la que la altura libre sea inferior a 1,50 m.
B 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 posicién, ocupacion, volumen y forma.
2. Laaplicacion del coeficiente de edificabilidad a la superficie de la parcela.

Si aplicando ambos sistemas se obtienen resultados diferentes, la superficie edificable es el menor de los
mismos.
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.

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 que
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

I Art.3.1.21 DEFINICION

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

I 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 medicidn 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

interseccion con el plano de fachada o hasta la cara inferior del dltimo forjado si se trata de cubierta
plana.
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La separacion vertical maxima entre el plano horizontal del techo del alero y el que pase por el
extremo superior del mismo en contacto con el material de cubricion sera de 20 centimetros.

Altura de coronacidn, es la que se mide hasta el plano superior de los petos de proteccién de
cubierta.

Altura total, es la que se mide hasta la cumbrera més alta del edificio.

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

La medicion 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.

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 medicion de altura se realizara por el minimo
ndmero de tramos que no superen esa diferencia, efectuandose entonces como se ha descrito en el
punto anterior.
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I 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.

2.

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

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

<1mt 7 RASANTE MODIFICADA
RASANTE NATURAL

B At 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.

La altura maxima permitida en cada caso para la cornisa o alero debe respetarse también en todo el
perimetro libre de la edificacion, incluso en fachadas interiores a patios de parcela 0 manzana.
B A\t 3.1.26 CONSTRUCCIONES PERMITIDAS POR ENCIMA DE LA ALTURA
1. Por encima de la altura maxima 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 evacuaciéon de humos, ventilacion y acondicionamiento de aire.
b) Otras instalaciones como antenas, depdsitos, etc. siempre que cumplan las condiciones
estéticas establecidas.
I 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 Art. 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 edificacion en la que la cara inferior del forjado que forma su techo
queda por debajo del nivel de rasante

Su altura libre no sera inferior a 2,25 m. y no se permitird la situacion de piezas habitables en el
mismo.

2. SemisOtano. 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
gue 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 situacién 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.

Sélo se permitira, como méaximo, profundizar en el terreno con la construccién de un sétano y un
semisétano.

3. Baja. planta de la edificacién 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 sefale
especificamente desde las Normas Urbanisticas Municipales de forma justificada, en funcién 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 construccién de entreplantas.
5. Planta de piso, que es la planta situada por encima del techo de planta baja.
Su altura se determinara en funcién 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 construccion 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 mas 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

I ~t. 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.

2.

Dar sobre una via publica, calle, plaza o espacio libre de edificacion de caracter publico.

En su defecto, dar a un patio o espacio libre de edificacion privado, que cumpla en cuanto a
dimensiones y normas zonales.

Dispondréa de huecos de ventilacion e iluminacién 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 renovacién
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
ventilaciéon 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 destinada a la estancia y reposo de personas dispondran de mecanismos de
oscurecimiento de la luz natural, fijos 0 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.

En semisétano solo se permitira 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.

B At. 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, bafios, cuartos de
calefaccion, basuras y acondicionamiento de aire, despensas, trasteros y garajes cumpliran con las
siguientes condiciones:

1.

Dispondran de los medios necesarios mecénicos 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. 3.2.3 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 pablico 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 A1t.3.2.4 DIMENSIONES Y CONDICIONES GENERALES DE LOS PATIOS
La anchura del patio, distancia entre paramentos opuestos, vendra determinada en funcién 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 el de los locales habitables a los
que ilumine o ventile, excepto en los patios de parcela y de manzana, en los que la cota de origen sera la

rasante natural del terreno.

La altura del patio sera como maximo 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.

. H.| Fachada T 7
H. | Patio , H. Fachada
| (- H.| Patio
<1im L

H. Patio <H. Fachada H. Patio <H. Fachada

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 contardn con un acceso desde espacio comun a efectos de conservacion y limpieza, excepto
gue se establezca servidumbre de paso por vivienda o local privado al mismo.
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B A1t 3.2.5 DIMENSIONES Y CONDICIONES DE LOS PATIOS DE LUCES CERRADOS

1. La dimensién 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 coronacion de los paramentos que delimitan los patios se podra disponer de aleros de vuelo
maximo 0,40 m.

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

5. Podra 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 cubricion y la parte alta de los muros del patio.

B A1t. 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 Art.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 inscripcion correspondiente en el Registro de la Propiedad y no podra cancelarse sin autorizacién
expresa del Ayuntamiento y mientras subsista una de las edificaciones.

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

I ~t. 3.2.8 PATIOS DE PARCELA

La dimension de los patios de parcela vendrd 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 o 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.

Debera 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

I Art. 3.2.9 CALIDAD CONSTRUCTIVA

Los proyectos de edificacion, buscaran en su resolucion el conseguir unas 6ptimas 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 Codigo
Técnico de la Edificacién, poniendo especial atencién en solucionar adecuadamente los siguientes
aspectos:

1. Ahorro energético. Toda nueva edificacion observara el cumplimiento del “Documento de Aplicacién
a la Vivienda de Ahorro de Energia” (DAV-HE) del Cédigo Técnico de la Edificacion, 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 so6tanos, 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 Tecnologicas de la Edificacion publicadas por el Ministerio de Fomento.

SECCION TERCERA: CONDICIONES DE HIGIENE AMBIENTAL

I /. 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 continuacion
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 emisiéon de ruido, medido en decibelios A (db A) y en el

domicilio del vecino mas afectado o en los limites de la propiedad del emisor, si se trata de edificio
exento.
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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

LIMITES DE RECEPCION SONORA EN EL INTERIOR DE LOS LOCALES

ACTIVIDAD RECEPCION MAXIMA (dB A)
DIA NOCHE
Equipamiento Sanitario y bienestar social 30 25
Ll Cultural y religioso 30 30
. Educativo 40 30
. Para el ocio 40 40
Servicios Terciarios: Hospedaje 40 30
. Oficinas 45 45
Ll 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 mas afectado no
podréa sobrepasar en mas de tres decibelios al ruido de fondo, entendiéndose por tal el de ambiente
sin los valores punta accidentales.

Emision de vibraciones

Deberéan 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 manifestacién de la vibracién sea mas acusada.

La medida se realizara en Pals (Vpals = 10log 3.200 AN, 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 permitiran 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 atmésfera.
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La emision 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 ningln caso se permitira la de
aquellos que puedan resultar nocivos para las personas, animales o plantas o ensuciar los espacios
ajenos al del emisor.

No se permitira la emision de olores molestos para el vecindario.

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.

6. Vertidos liquidos y solidos.

En Suelo Urbano y Urbanizable se prohiben expresamente los vertidos no conectados a la red de
saneamiento

Segun el Real Decreto-Ley 412007 de 13 de abiril, (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 corresponderéa 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

Para los vertidos individuales o compartidos fuera de la red municipal, y en consecuencia realizados a
elementos del Dominio Publico Hidraulico, se deberd contar con sistema de depuraciéon y deberan
obtener con caracter previo la correspondiente autorizacién de vertido de la Confederacion
Hidrografica del Duero, segin 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 permitira el vertido a la red de alcantarillado o a cualquier cauce publico de mezclas explosivas,
desechos soélidos 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
téxicas.

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 /. 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 serd inferior a 200 litros por habitante y dia.

Cuando la procedencia de las aguas no sea la red municipal debera 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
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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 serd accesible y registrable desde el
exterior.

Se exigira, 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.

I ~t. 3.3.2 EVACUACION DE AGUAS USADAS Y DE LLUVIA

Toda edificacion dispondra de una red de evacuacién de aguas usadas que recogera en los puntos donde
se produzcan y conducird 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 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 aplicacion asi como lo dispuesto en
las condiciones de higiene ambiental establecidas por esta Normativa Urbanistica, debiendo instalarse los
sistemas de depuracion adecuados.

En cualquier caso, en la evacuacién de aguas procedentes de garajes, aparcamientos, talleres y similares,
deberd instalarse una arqueta separadora de grasas, registrable para su limpieza periddica.

Excepto las edificaciones que realicen vertido libre de las aguas pluviales a su parcela y salvo distinta
indicacion expresa, el resto debera contar con un sistema de recogida que las conduzca a la red general de
alcantarillado por el mismo sistema que las aguas usadas, o las canalice hasta el nivel del suelo.

Los canalones y bajantes, si los hubiera, serdn de materiales y colores acordes con las caracteristicas de la
fachada de la edificacion asi como también con el entorno.

I /t. 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 aplicaciéon de la ITC.BT.10, en vivienda sera
como minimo de 5.750 W para cada una.

Asimismo contara 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 nimero minimo de puntos de luz y tomas de fuerza de los locales cumplira lo especificado en el
Reglamento Electrotécnico de Baja Tension, y permitirqd, en cuanto al alumbrado, obtener el nivel de
iluminacién 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 especifica que los regula.

Todas las nuevas edificaciones contaran con una instalacién de puesta a tierra para la proteccion de
personas y sistemas eléctricos y a la que se conectard la estructura metélica del edificio o las armaduras
del hormigén, enchufes eléctricos, tuberias metalicas, depositos, calderas, guias de ascensores, motores,
etc.

Se exigira en toda obra nueva que la acometida de electricidad sea subterranea y que cualquier elemento
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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 permitiran en los faldones de cubierta siempre
gue 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 Cadigo Técnico de la Edificacion CTE-HE4 en el que se fija la Contribucién solar minima de
agua caliente sanitaria.

I Art.3.3.4 COMBUSTIBLES
Toda edificacion contard con las instalaciones necesarias, dependiendo del combustible y su forma de
abastecimiento, para el almacenamiento, distribucién o/y consumo de combustibles destinados a alimentar
los sistemas de calefaccion y produccion 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 combustién.

Debera preverse espacio suficiente para la instalacion de un cuarto de calderas cuando sea necesario.

I ~t. 3.3.5 EVACUACION DE HUMOS Y GASES

Sera necesaria la instalacion de un conducto especifico para la evacuacion de humos en todo aparato de
potencia superior a 150 Kcal/min. en el que se produzca combustién, excepto las cocinas de las viviendas.

La salida de humos se realizara siempre por conducto que estarda 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 méas 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 ird revestido del mismo material que las fachadas del
edificio. Preferentemente se utilizara el ladrillo tipo tejar o el revoco en colores terrosos.
B Art. 3.3.6 RETIRADA DE BASURAS

Toda edificacion cumplira con lo establecido en el Cddigo Técnico de la Edificacion (CTE-HS) sobre
recogida y evacuacion de residuos.

Las basuras seran de los tipos permitidos por la normativa 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 Art.3.3.7 SERVICIOS POSTALES
Toda edificacién contara con buzones postales en lugares de facil acceso para el servicio de correos.

Cualquier buzén colocado en fachada ira pintado o lacado en el mismo color que el resto de las
carpinterias del edificio.
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B /i 3.3.8 TELECOMUNICACIONES

Toda edificacion debe contar con las canalizaciones oportunas para permitir la instalacion de telefonia
basica (TB), red digital de servicios integrados (RDSI), radiodifusién y television aérea o por cable (RTV) y
servicio de telecomunicaciones por cable (TLCA) en la misma, asi como para la conexién con las redes
exteriores de cada uno de los operadores, con las caracteristicas técnicas minimas especificadas en la
legislacion sectorial correspondiente (Real Decreto-Ley 1/1998 sobre infraestructuras comunes en los
edificios para el acceso a los servicios de telecomunicacion y el Real Decreto 279/1999, por el que se
aprueba su Reglamento).
En edificaciones de vivienda colectiva sera preceptiva la instalacion de portero automatico.
Se prohibe en cualquier obra nueva el tendido por fachada de las instalaciones de telecomunicaciones. La
acometida sera subterranea.

B Art.3.3.9 PARARRAYOS
Sera necesaria la instalacion de un sistema de proteccién contra el rayo en los casos y segun las
condiciones establecidas en el Cédigo Técnico de la Edificacion (CTE SU-8).

B A1t 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 Codigo Técnico de la Edificacién.
Las condensadoras de los equipos de aire acondicionado, no podran evacuar aire sobre terceros o en la
via publica a una altura inferior a 2,50 m., ni producir goteos.

B At 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 figura la dotacidon minima de aparcamiento que debera satisfacer.

CAPITULO 4: SEGURIDAD

I At. 3.4.1 DEFINICION Y CLASIFICACION.

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

Estas condiciones determinan los siguientes aspectos:

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

2. Las condiciones que deben reunir los accesos a los edificios.
3. Las dimensiones minimas y condiciones de las areas de circulacion y diferentes huecos.

4.  La proteccién contra fuego y rayo.
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I Art.3.4.2 SENALIZACION

Toda edificacién debera contar con la sefializacion suficiente para identificar, tanto de dia como de noche,
el nimero de la calle que ocupa.

Aparte de la sefializacién especificada en la normativa contra incendios, y el alumbrado de emergencia y
sefializacion, en los edificios publicos deberan sefializase los accesos, la situacion de peldafios, medios
para minusvalidos, teléfonos, servicios, salas de magquinaria y demas direcciones Uutiles para el
funcionamiento del edificio.
I Art. 3.4.3 ACCESOS

La entrada a las edificaciones se debera realizar a través de espacio publico o privado conectado a él y a
una distancia inferior a 60 m., excepto en caso de vivienda Unifamiliar, y en cualquier caso debe permitir el
acceso de una ambulancia hasta el portal y el de un camién de extincion de incendios hasta una distancia

no superior a 5 m.

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

Para viviendas colectivas ademas, se cumplira:

1. Cumplirdn lo establecido en la Ley 3/1998, de 24 de junio, de la Junta de Castilla y Ledn, sobre
Accesibilidad y Supresién 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 iluminacién minimo
sefialado en el CTE-SU.

B At. 3.4.4 AREAS DE CIRCULACION Y HUECOS

Por areas de circulacion 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 Supresion 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.

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

I /. 3.4.5 PROTECCION CONTRA FUEGO Y RAYO

Se cumpliran las condiciones de seguridad frente al fuego y rayo establecidas en el CTE-SU y SI.

CAPITULO 5: ESTETICA

I At. 351 DEFINICION Y GENERALIDADES

Las condiciones estéticas vienen a regular la adecuacion al entorno, composicion y materiales de las
edificaciones con el fin de conservar la esencia de la imagen de las poblaciones, conseguir una unidad
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compositiva basica comun de los edificios que componen la ciudad y la maxima calidad de su imagen.

Corresponde al Ayuntamiento la vigilancia de la consecucién de los objetivos enunciados en el parrafo
anterior; a tal fin podra solicitar la informacién complementaria necesaria para la determinacion, por parte
de técnicos competentes, de la idoneidad de cualquier intervencion, pudiendo denegar licencias cuando se
considere netamente perjudicial para la imagen urbana.

I ~t. 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 resolucién, 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 urbanizacién y edificacién, 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 aplicacién 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 sitlen en lugares
inmediatos o que formen parte de un grupo de edificios de caracter historico-artistico, arqueolégico, 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.

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 vendra, en su caso, sefialada en los planos de Ordenacion y en la relacion de edificios
protegidos de estas Normas Urbanisticas Municipales.

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

B Art. 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 LUCyL, la nueva edificacion se adecuara a las caracteristicas tipolégicas de ella, adaptando su
forma, volumen y color de materiales a los predominantes en la zona.

En cuanto a la demolicién de edificaciones se estara 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 demolicion 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 tipolégicos de la edificacion.

Los edificios relacionados en el Catalogo de Elementos Protegidos de estas Normas Urbanisticas
Municipales y los sefialados en planos, estaran 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 consolidacion o restauracion de bienes muebles o inmuebles del patrimonio
arqueologico de Castilla y Ledn requerird la autorizacion previa del érgano 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 solo 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 historico artistico protegidos por el decreto 571/1963, de 14
de marzo, y los castillos sujetos a las normas de proteccién recogidas por el Decreto de 22 de abril de 1949

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

I At. 3.5.4 COMPOSICION Y MATERIALES DE FACHADAS

La composicién de la fachada cumplira lo especificado en los articulos anteriores y las condiciones
particulares de la norma zonal 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:

0 Aplacados de piedra pulida, o de musgo, marmol y cualquier otra piedra que no sea la
caracteristica de la zona.

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

0 Materiales que imiten a otros, por ejemplo, zdcalos 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 imitacidn, ésta sea indistinguible de lo imitado.

0 Ladrillo silicocalcareo de color blanco, ladrillos amarillos y aquellos que no presenten un color
continuo en su cara vista.

0 Las celosias de elementos prefabricados de hormigén.

o0 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. En las zonas méas antiguas de los nucleos urbanos se
utilizara preferentemente la carpinteria de madera con el mismo disefio tradicional de la zona. Esta
prescripcién sera de obligado cumplimiento en los elementos declarados o incoados como Bien de Interés
Cultural (BIC), en sus entornos de proteccidon o en los elementos incluidos en el Catdlogo de Elementos
Protegidos.

Las rejas en huecos y las barandillas deberdn quedar contenidas en un plano recto paralelo a fachada,
utilizando preferiblemente aquellos modelos clasicos y tradicionales del municipio.

Cuando la obra afecte a la fachada de una edificacion y se encuentre contigua o flanqueada por
edificaciones objeto de proteccién, se adecuara la composicién de la nueva fachada a estas, armonizando
las lineas fijas de referencia de la composicién 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 funcién de las caracteristicas tipolégicas de la edificacion del entorno y
especificas de las edificaciones catalogadas, si su presencia y proximidad lo impusiese.

Quedan prohibidos los capialzados vistos desde el exterior. En edificios existentes, no cabra autorizar la
instalacion de toldos, salvo que exista acuerdo del conjunto de propietarios del inmueble, para colocar
idéntica solucion en los huecos.

La instalacién 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 evacuacién en el mismo plano de la carpinteria del
hueco y ocupando todo su ancho. En los edificios declarados o incoados como Bien de Interés Cultural
(BIC) o incluidos en el Catalogo de Elementos Protegidos se prohibe la instalacion en fachada de dichos
acondicionadores.

Las lamas de la rejilla, trdmex 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.
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I At. 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, 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 balcén 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 balcén comun a varios vanos.

3. Se define como galeria, el cuerpo volado que puede ocupar o no la practica 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
gue constituye su cubricion.

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.

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 proporcion 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 sitlen serd 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 dimension 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 dimension de 20 cm., segun el siguiente esquema:

FALDON DE CUBIERTA

PLANO DE FACHADA
EN CASO DE BALCON

o |
w510 cm
Puladhall
<10 cm
a7

>5cm ‘ ©

— |

A4

V. ESPECIFICADO
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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 /t. 356 MARQUESINAS Y TOLDOS
Se prohibe la construccion de marquesinas.

Los toldos tendran todos sus puntos por encima de los 2,20 m., incluso sus apoyos, y su saliente no
entorpecera el normal tréfico 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 /. 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 rétulos colocados paralelamente al mismo.

Los rétulos paralelos a fachada no podran tener un altura superior a 65 cm. ni tapar huecos debiendo
disponerse sobre el dintel de los mismos.

Los rétulos colocados perpendicularmente al plano de fachada tendran todos sus puntos por encima de los
2,50 m. y cumplirdn lo establecido en el articulo 5.2.11 para los elementos volados, siendo su altura
maxima de 85 cm.

Cuando el rétulo fuera luminoso, se evitara el deslumbramiento a los vecinos que tengan una visualizacién
directa sobre el mismo.

Podra denegarse la instalacion de escaparates, rétulos y banderolas cuando su disefio no se adapte a la
composicion de la fachada y produzcan un impacto negativo en la imagen urbana.

Queda prohibida la publicidad pintada sobre elementos naturales, bien sean bordes de carretera o partes
visibles del territorio.
I /rt. 3.5.8 CUBIERTAS

Las cubiertas inclinadas ajustaran 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 especificardn en las condiciones particulares de las zonas
correspondientes.

Los huecos que se practiquen en cubierta para iluminacién deben quedar contenidos en el plano del faldén,
distaran un minimo de 1,00 m de su borde inferior o alero, de su borde superior o limatesa y de la
medianera o borde lateral del faldén.

La dimension maxima de los mismos sera de 1,30 m. x 1,50 m. y su proporcion vertical, y en conjunto no
podran sobrepasar el 10% de la superficie del faldon sobre el que se sitten.

No se permitiran instalaciones en cubierta visibles desde la via publica, como depositos, torres de
refrigeracion y aparatos de aire acondicionado.

I Art. 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
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se trataran con calidad de fachada, adosandoles cuerpos de edificaciéon o revistiéndolos con los mismos
materiales de fachada.

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

I Art. 3.5.10 CERRAMIENTOS DE FINCAS

Las alineaciones exteriores no ocupadas por edificacibn 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.

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

Las determinaciones antes resefiadas seran extensibles a aquellos solares aun sin edificar, que deberan
ser cerrados mediante tapias o muros de las caracteristicas antes sefaladas.

Los remates de los cerramientos no podran contar con elementos que puedan ocasionar lesiones a
personas o animales.
B Art. 3511 ELEMENTOS VEGETALES

Los espacios libres de parcela que den a las vias publicas se ajardinardn preferentemente con especies
autéctonas.

El arbolado existente en las parcelas y en las vias se considerara protegido, debiéndose eliminar el menor
ndmero posible de arboles en las parcelas al edificar las construcciones y reponer aquel que se deteriore o
retire en las vias publicas.

A tal efecto se buscara la posicién mas idonea del edificio en la parcela para preservar el mayor nimero de
ejemplares, circunstancia esta que deberd documentarse y justificarse en la solicitud de licencia.

NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE MIGUELANEZ NORMATIVA URBANISTICA



51

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 y en el Decreto 217/2001, de 30 de agosto, por el que se aprueba el
Reglamento que la desarrolla.

CAPITULO 1: VIAS PUBLICAS

B Art.4.1.1 ALINEACIONES Y RASANTES
Las alineaciones y rasantes son las que se fijen en los correspondientes planos de Ordenacion.
La propiedad debera 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 méaximos 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. 412 CONDICIONES DE LAS VIAS PUBLICAS

Son de uso y dominio publico en todo caso y a efectos de los deberes de cesion y urbanizacion tienen
siempre el caracter 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 y en el Decreto 217/2001, de 30 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de
Accesibilidad y Supresion de Barreras.

El disefio y trazado de las vias se realizara en funcién del tipo, volumen y velocidad del trafico a soportar y
las circunstancias del enclave, respetando las especificaciones de la normativa sectorial de aplicacion y
teniendo en cuenta las zonas de servidumbre, afeccién y dominio publico sefialadas en la misma.
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En caso de no establecerse otros en los documentos de Ordenacién de las presentes Normas, y salvo
distinta indicacion en la legislacion anteriormente citada, los valores minimos de seccion de las nuevas vias
seran los que se detallan en la siguiente tabla:

TIPO DE VIA SECCION
vias de ancho menor a 6 m. 0,60 m.
ACERAS Vias de ancho entre 6 y 8 m. 1,00 m.
vias de ancho mayor a 8 m. 1,50 m.
VIAS PEATONALES 3,50 m
VIAS URBANAS DE ACCESO RODADO 6-8m
VIAS PRINCIPALES DISTRIBUIDORAS 8-10m
VIAS EN AREAS INDUSTRIALES 12-18m
VIAS PERIMETRALES, CIRCUNVALATORIAS Y DE ACCESOS 15-20m

Los parametros anteriores podran verse reducidos siempre que tal reduccion sea debido a razones
topograficas debidamente justificadas.

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 direccion de la marcha sera de 2 cm.

La pavimentacion se realizara de modo uniforme, continua en toda su longitud y sin desniveles y
deber& 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 deber4 garantizar el adecuado desagiie de aguas pluviales, bien
superficialmente o por la correcta disposicion de sumideros y canalizacion subterrdnea a red de
saneamiento.

En todo caso, cumplirdn lo establecido en la Ley 3/1998, de 24 de junio, de la Junta de Castilla y
Leon, sobre Accesibilidad y Supresion de Barreras, y en el Decreto 217/2001, de 30 de agosto, por el
gue se aprueba el Reglamento que la desarrolla.

2. Vias de Trafico 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.

En los cascos antiguos se recomienda la utilizacion de pavimentos de piedra, adoquin u hormigon.

Sin perjuicio de lo establecido en la normativa sobre Accesibilidad, las vias publicas dispondran de
acera para peatones de anchura minima 1,00 m. para vias de ancho comprendido entre 6 y 8 m. y de
1,50 m. para vias de ancho superior a 8 m. Su pendiente transversal y pavimentacion cumplirdn con
lo sefialado para las vias peatonales, pudiendo estar al mismo nivel que la calzada, siempre que no
represente riego para las personas y se resuelva adecuadamente la evacuacion de aguas pluviales.

Los fondos de saco no podran ser de longitud superior a 25 m. y deberan resolver eficazmente la

maniobra de salida para vehiculos, de forma que se pueda inscribir al menos un circulo de 12 m. @ en
el extremo de las mismas.
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Las secciones minimas de los firmes y pavimentos segun los materiales a utilizar y el tipo de via a la
que seran de aplicacion vienen sefaladas en el siguiente cuadro:

TIPO FIRME COMPOSICION ESPESOR APLICACION
MIN.( m.)
MEZCLA BITUMINOSA EN CALIENTE 0.06 VIAS URBANAS
VIAS DISTRIBUIDORAS
TIPO BASE GRANULAR 0.20 VIAS PERIMETRALES, CIRCUNVALATORIAS Y DE
SUB-BASE GRANULAR 0.20 ACCESOS.
HORMIGON HP-40 0.18 VIAS URBANAS
TIPO Il VIAS DISTRIBUIDORAS
SUB-BASE GRANULAR 0.15 VIAS EN AREAS INDUSTRIALES
BALDOSA SITIPO
ACERAS
TIPO IlI MORTERO CEMENTO S/BALD VIAS PEATONALES
HORMIGON H-100 0.10

CAPITULO 2: ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

I At 42.1 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 poblacidn, 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 Uinicamente a ese fin excluyendo cualquier otro uso.

Apareceran grafiados en los planos de Ordenacién correspondientes con las siglas EL.

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 Art. 42.2 CONDICIONES DE LOS ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

Son de uso y dominio publico en todo caso y a efectos de los deberes de cesion y urbanizacion 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 carécter cultural o etnolégico.

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

Se limitara 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
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ni el 75% de los espacios de mas de 500 m2. Para aquellos de superficie inferior se podran utilizar los
céspedes en la totalidad de su superficie.

En todos los espacios libres pulblicos 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 y Suelo Urbanizable cumpliran 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 Le6n, 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 cumpliran, entre otras, las siguientes condiciones:

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

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

CAPITULO 3: SERVICIOS URBANOS

I A1t 4.3.1 DEFINICION Y CLASIFICACION
El uso de servicios urbanos comprende los sistemas de redes, instalaciones y espacios asociados,
destinados a la prestacion de servicios de captacion, almacenamiento, tratamiento y distribucion de agua,
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.
I Art. 432 CONDICIONES DE LOS SERVICIOS URBANOS

Pueden ser de titularidad pdblica o privada.

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

Las infraestructuras cumpliran con la reglamentaciéon 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, seran subterraneas, debiendo

disponerse en edificaciones cerradas sobre superficie, ejecutadas con las debidas especificaciones
normativas, las instalaciones necesarias de transformacion, depuracion, control, registro, etc.
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SECCION PRIMERA: RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA

I /¢ 4.3.3 ABASTECIMIENTO DE AGUA POTABLE

Las instalaciones de suministro de agua potable deberan dimensionarse para una demanda minima de 200
litros / habitante/ dia para usos residenciales y 30 m? por hectarea y dia para usos industriales, terciarios y
de equipamiento.

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.

En todos los Planes Parciales deberd justificarse, mediante documento emitido por la entidad prestataria
del servicio de abastecimiento, la posibilidad de conexion, 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 correspondientes (Estacion de Tratamiento de Agua
Potable -ETAP- y Deposito de Abastecimiento y Regulacién) 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,
descripcién de su procedencia, analisis quimico y bacteriolégico, emplazamiento y garantia del suministro,
asi como compromiso y procedimiento de control periddico de la potabilidad para el suministro de
poblaciones, segun 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 relacion a aquel.

En caso de ser necesarios depésitos de regulaciéon, su capacidad sera tal que garantice al menos la
dotacion media diaria.

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

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

Las nuevas canalizaciones de suministro de agua se situaran 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 estardn homologados para el abastecimiento a poblaciones y
dispondran del correspondiente documento de idoneidad técnica, cumpliran lo establecido en el CTE-HS4
teniendo una resistencia suficiente a la presion interior y una estanqueidad adecuada.

La velocidad de circulacién del agua por las tuberias de la red de distribucién 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, corrosiéon por erosion 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.
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A efectos del célculo de la demanda de agua se establece un minimo de 200 litros por habitante y dia, 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 diametro nominal minimo permitido en redes
de distribucion sera 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 Unica
acometida con contador para cada una de las zonas verdes.

SECCION SEGUNDA: RED DE ALCANTARILLADO Y SANEAMIENTO

I ~t. 435 RED DE ALCANTARILLADO

Los materiales de la red cumplirdn 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 seccién nominal minima serd 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 seccidn no inferior a 20 cm.
de diametro, hacia un dren, cuneta, curso de agua proximo 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 desarrollo de la red.

En los sectores de Suelo Urbanizable sera preceptiva la realizacion de redes separativas para aguas
residuales y pluviales

Las tuberias se situaran a una profundidad minima de 0,75 m. medida desde la generatriz superior externa
de la conduccién, aumentando dicha profundidad hasta los 1,20 m. en areas de transito rodado, sin
perjuicio de los refuerzos mecénicos 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 justificacién expresa, para una disolucién 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 méxima 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 sélidos. La velocidad minima sera
de 0,50 m/sg para evitar depdsitos 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.

B At 43.6 SANEAMIENTO

En Suelo Urbano y Suelo Urbanizable 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
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VIl de la presente Normativa Urbanistica, se ubiquen en Suelo RUstico, la evacuacion debera incorporar
depuracion individual o compartida, debiendo garantizarse una correcta ejecucién 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 Autondmicas o Locales o por entidades dependientes de las mismas, la autorizacién 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

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 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
do junio).

En todos los Planes Parciales debera justificarse, mediante documento emitido por la entidad prestataria
del servicio de saneamiento, la posibilidad de conexion, 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 el sistema general correspondiente (estaciéon 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.
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SECCION TERCERA: RED DE ENERGIA ELECTRICA Y ALUMBRADO PUBLICO

I ~t. 43.7 DISTRIBUCION DE ENERGIA

El célculo de las redes de distribucién 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
minimas fijadas en la ITC.BT.010 y el grado de electrificacion deseado para las viviendas.

Soélo se admitiran tendidos aéreos de media y baja tension en Suelo Rustico. En Suelo Urbanizable la red
se canalizar4 subterranea bajo la red viaria y espacios de dominio y uso publico. En las &reas
consolidadas, se tendera al enterramiento de las redes, si bien podra ir grapadas a las fachadas,
protegiéndose por los aleros de las construcciones y lineas de imposta, siempre que se trate de areas no
sometidas a medidas de proteccion especifica.

En todos los Planes Parciales debera justificarse, mediante documento emitido por la empresa distribuidora
del servicio de energia eléctrica, la posibilidad de conexion, 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 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
edificacion de la zona. La ubicacion de los centros de transformacién en zonas publicas s6lo 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 realizara en precario, siendo por
cuenta del propietario del centro de transformacion todas las obras, modificaciones, traslados, etc.

I At 4.3.8 ALUMBRADO PUBLICO

Sera de aplicacioén 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 superaran lo establecido en la instruccion técnica
complementaria ITC-EA 02, salvo casos excepcionales, que requerirdn autorizacion previa del érgano
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 iluminacién 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, deberéa 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 iluminacion.

Cuando se reduzca el nivel de iluminacién, es decir, se varie la clase de alumbrado a una hora

determinada, deberdn mantenerse los criterios de uniformidad de Iuminancia / iluminancia y
deslumbramiento establecidos en la Instruccién ITC-EA-02.
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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 presién debido a las disfunciones cromaticas que
generan y cumpliran lo especificado en la Instruccion Técnica Complementaria ITC-EA-04.

Se admitird el uso de innovaciones técnicas de iluminaciéon siempre que alnen buen rendimiento y buenas
caracteristicas cromaticas.

Como alternativa al uso de circuitos de alumbrado reducido, se valorara, en cada caso, la inclusién de
reductores de potencia.

El alumbrado publico podréa ser de brazo horizontal mural o de béculo, 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,
funcién 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 las zonas verdes, la altura de instalacién no superara los 3 m.

El centro de mando y maniobra, que deberd estar dotado de accionamiento automético, cuando sea posible
se integrara en la edificacion aledafia o en el mismo centro de transformacion.

Cuando esto no ocurra, el centro de mando tendra el caracter de mobiliario urbano, cuidandose su
integracion en la trama general del espacio publico, su ubicacion, acabados, etc.

Todos los puntos de luz estaran 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 telefonica se compondra de los siguientes elementos:

1.

Red de Alimentacion, que distribuira desde la Central hasta el Punto de Interconexiéon y esta
compuesta por los cables multipares con cubierta metaloplastica y los armarios de interconexion, que
pueden ser del tipo adosados en fachada, instalados sobre poste, o bien sobre pedestal, debiendo
optar por uno u otro modelo en funcién de la calidad estética o ecolégica del entorno.

El disefio y realizacion de las obras de esta red sera siempre responsabilidad de la Compafiia
Telefénica.

Red de Distribucién, que constituye la red propiamente dicha de la urbanizacion, partiendo desde los
Puntos de Interconexion hasta los armarios de Distribucién, constituida por cables multipares con
cubierta metaloplastica en tendido subterraneo.

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 telefénicas, llevar a cabo el empalme de los
mismos, modificar su direccién y dar paso a las acometidas de las viviendas.

Red de Dispersion, que constituye la parte de la red formada por el conjunto de pares individuales que
parten de los armarios de distribuciéon terminando en la vivienda o local, es decir, pudiendo considerar
esta etapa como la correspondiente a la acometida del abonado.

NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE MIGUELANEZ NORMATIVA URBANISTICA



60
B At 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 ubicacién de estos elementos sera aproximadamente la del centro de gravedad de la zona
de servicio asignada a los mismos.

Las redes deberan contar con el visto bueno de la compafiia suministradora como condicion previa para su
recepcion.

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

En cualquier caso, en el cruce de los conductos de telefonia con cualquier otro es necesario que la
conduccidn 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 realizard siempre con pendiente hacia una de las arquetas, con conexion
de desagle al alcantarillado, de forma que se evacule 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 condicion 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 Le6n
(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: Edificacién 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 aplicacién de lo dispuesto en el articulo 86 del RUCyL, las Normas Urbanisticas Municipales dividen el
suelo urbano no consolidado en 6 sectores para su desarrollo posterior.

SECCION SEGUNDA: CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO URBANISTICO DEL SUELO
I /. 51.2 DERECHOS Y DEBERES DE LOS PROPIETARIOS

En aplicacién de lo dispuesto en el articulo 17 de la LUCyL, los propietarios de terrenos clasificados como
suelo urbano que tengan ordenacién 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 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 distribucion de beneficios y cargas entre todos los
propietarios afectados en proporcion 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 revisién o modificacion del
planeamiento incremente dicho aprovechamiento, corresponderd a los propietarios la suma del
aprovechamiento original mas el 90 por ciento del incremento.

Si las caracteristicas de la modificacién no hacen posible la cesion de parcelas edificables que puedan

destinarse a la construccién de viviendas con proteccion publica, dicha cesién se sustituira por la
entrega de su valor en dinero
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e En suelo urbano no consolidado con ordenacién detallada, el aprovechamiento que resulte de aplicar a
la superficie bruta de sus parcelas el 90 por ciento del aprovechamiento medio del sector.

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 ordenacién 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 promociéon de las actuaciones urbanisticas
que, en su caso, les correspondan

Asimismo deben:

e Permitir ocupar los bienes necesarios para la realizacién 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.

o 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 ain no tengan ordenacién detallada tienen derecho a promover su urbanizacién,
presentando al Ayuntamiento un instrumento de planeamiento que establezca su ordenacién detallada, tras
cuya aprobaciéon se aplicard el régimen de derechos y deberes definido para el suelo urbano con
ordenacion detallada

I At. 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 condicién de solar, salvo que se autorice la ejecucién simultanea
de la urbanizacion, con las correspondientes garantias. En los mismos términos podra autorizarse la
ejecucion de la urbanizacion por fases.

El incumplimiento del deber de urbanizacién 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.

Se entiende por solar, segun los requisitos establecidos en el art. 22 de la LUCyL/99, las superficies de
Suelo Urbano legalmente divididas, aptas para su uso inmediato conforme a las determinaciones de las
presentes Normas, con arreglo a las alineaciones, rasantes y normas técnicas establecidas en ellas, y que
cuenten con acceso por via pavimentada abierta al uso publico y servicios urbanos de abastecimiento de
agua potable, evacuacion de aguas residuales a red de saneamiento, suministro de energia eléctrica,
alumbrado publico, asi como con aquellos otros que exijan las presentes Normas, en condiciones de
caudal y potencia adecuadas a los usos permitidos.

Los terrenos incluidos en Suelo Urbano No Consolidado sélo podran alcanzar la condicion de solar una vez
se hayan ejecutado, conforme al planeamiento urbanistico, las obras de urbanizacién exigibles para la
conexién de su sector con los sistemas generales existentes, y para la ampliacion o el refuerzo de éstos,
en su caso.

Los gastos de urbanizacion seran sufragados de forma equitativa segin establezca el sistema de actuacion
correspondiente, por contribuciones especiales, o por otra formula adoptada por el Ayuntamiento.
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CAPITULO 2. ORDENANZAS DE EDIFICACION DE LA ZONA RU-1:
EDIFICACION RESIDENCIAL UNIFAMILIAR ALINEADA

SECCION PRIMERA: CONDICIONES DE APLICACION

I /¢ 5.2.1 AMBITO Y DEFINICION. TIPOLOGIAS PERMITIDAS

La Zona RU-1 corresponde al casco tradicional de Miguelafiez, al area mas antigua del nacleo urbano,
donde la presencia de las edificaciones tradicionales es mas habitual, y se ha ido generando una estructura
viaria caracteristica de los asentamientos tradicionales.

Sus determinaciones respetan las peculiaridades caracteristicas de las edificaciones en este area.

La tipologia edificatoria caracteristica de esta Zona es la edificacion alineada a la calle entre medianeras, y
el uso principal de la Zona es el residencial, con las compatibilidades expresadas méas 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 lll y las
Normas de Proteccion de elementos de interés, recogidas en el Catalogo de Elementos Protegidos.

B A1t.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,
resulten disconformes con las determinaciones de las mismas pueden ser expresamente declarados fuera
de ordenacién conforme a lo dispuesto en el articulo 44.2.a de la LUCyL.

En particular, se declararan siempre fuera de ordenacién aquellos usos emplazados en los terrenos que, en
virtud de las presentes Normas Urbanisticas deban ser objeto de expropiacién, o en construcciones o
instalaciones para las que se haya dispuesto su demolicion.

En los terrenos, construcciones e instalaciones que sustenten usos declarados fuera de ordenacion, no
puede autorizarse ninguna obra, salvo las necesarias para la ejecucién del planeamiento urbanistico. No
obstante, en tanto dichas obras no se acometan, el Ayuntamiento puede conceder licencia urbanistica para
autorizar:

0 Las reparaciones estrictamente exigibles para asegurar la seguridad y la salubridad de las
construcciones e instalaciones. entendidas en sentido restrictivo, en atencion a la finalidad que
inspira este régimen especial.

o0 Obras parciales de consolidacion, excepcionalmente y sé6lo cuando falten mas de ocho afios para
gue expire el plazo fijado para la expropiacion o demolicion del inmueble, o cuando no se hubiera
fijado dicho plazo.

Cualesquiera otras obras diferentes de las sefialadas en el apartado anterior deben ser consideradas
ilegales, y no pueden incrementar el valor de la expropiacion.

Los usos del suelo, incluidas las construcciones e instalaciones, que siendo anteriores a la aprobacion
definitiva de las presentes Normas Urbanisticas resulten disconformes con las determinaciones de las
mismas y no sean expresamente declarados fuera de ordenacion, deben ser considerados como usos
disconformes con las Normas.

En los terrenos, construcciones e instalaciones que sustenten usos disconformes con el planeamiento, el
Ayuntamiento puede conceder licencia urbanistica para autorizar obras de consolidacion, asi como los
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aumentos de volumen y cambios de uso que permitan las determinaciones de las presentes Normas.

Las obras permitidas, en funcion de la causa que motive la disconformidad con el planeamiento, se
relacionan en el siguiente cuadro:

OBRAS O LICENCIAS PERMITIDAS
e c c
c = g S el “LIJ) g c o @
S ] S c = ] S S & O 0 2
TIPO DE DISCONFORMIDAD CON EL PLANEAMIENTO S S 318 E g = S 83 35
g g | 8% g 2 £ s | 52| B¢
8 & ° 8 ° 2 b £ = ST
17} I3 n = = (%} o © =
J4) S c 9 2 2 (] [a) >© SR
@ () Q S k) o g o < £
o =1 4 o =
<
Cambio de Clasificacion de Suelo Sl Sl Sl Sl S| S| Sl NO Sl
Condiciones de posicion en parcela sSI® sl sl sl sl sl Sl sl Sl
Ocupacion si® S S| Sl S| S| Sl NO sl
CON Condiciones de <1p.63m. s ® S| si S| NO NO si S| S|
LICENCIA volumen Altura
>1p.63m. sSI® Sl Sl NO NO NO sl NO Sl
Condiciones estéticas sI® Sl s S s NO S NO s
Condiciones de uso Sl Sl Sl NO NO NO Sl NO NO
SIN LICENCIA NO Sl NO NO NO NO SI NO NO
NOTAS:
1) Se entiende permitida siempre que la restitucion, global o parcial del edificio, no afecte a la zona que motivé la
declaracion de “fuera de ordenacién”.
) En todo caso, cualquiera de las obras antes mencionadas se entenderan permitidas si el objetivo de las mismas es
eliminar la causa que motivé su declaracion de “fuera de ordenacion”.
3) En las obras de conservacién y mantenimiento se incluyen aquellas destinadas a mantener las condiciones higiénicas y

de ornato del edificio, como reparacién del revestimiento de fachadas, reparacién 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 distribucion. 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.

En aplicacién de lo dispuesto en el articulo 114 de la LUCyL, cuando haya concluido la ejecucién de algin
acto que requiera licencia urbanistica, sin que haya sido otorgada dicha licencia, el ayuntamiento dispondra
la incoacion de procedimiento sancionador de la infraccidn urbanistica y de restauracion de la legalidad, en
los términos sefialados en el articulo 341 del RUCyL.

Con independencia de las sanciones correspondientes, y en aplicacion de lo dispuesto en el articulo 118 de
la LUCYL, si los actos sancionados fueran compatibles con el planeamiento urbanistico, el ayuntamiento
requerira a los responsables para que en un plazo de tres meses soliciten la licencia urbanistica
correspondiente, conforme a lo sefialado en el apartado 5.b del articulo 341 del RUCyL.

Los actos de uso del suelo, y en particular las construcciones e instalaciones realizadas con infraccion
grave o muy grave de la normativa urbanistica, respecto de las cuales ya no se puedan adoptar medidas
de proteccion y restauracion de la legalidad por haber transcurrido el plazo citado en el parrafo anterior,
qguedan automaticamente sometidas al régimen sefialado para los usos del suelo declarados fuera de
ordenacion.

El régimen ftransitorio contemplado en los dos parrafos precedentes no serd de aplicacién a las
edificaciones, construcciones e instalaciones expresamente declaradas fuera de ordenacién por estas
Normas Urbanisticas Municipales.

B At 5.2.4 DEMOLICION DE EDIFICACIONES Y SUS PARTES.

En las edificaciones catalogadas solo sera admisible la demolicion de aquellos elementos auxiliares, o
partes de ellos, que no cuenten con algun grado de proteccién de entre las contempladas en el Catalogo de
Elementos Protegidos.

Igualmente, se contempla la posibilidad de la demolicion para aquellas edificaciones con grado de
proteccion ambiental, en las que las actuales condiciones de conservacién o las necesarias de
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habitabilidad asi lo aconsejen, con la particularidad de que las obras de demolicion deberan aprobarse
conjuntamente con las de la nueva edificacion proyectada, que debera ajustarse a las condiciones estéticas
fijadas, reutilizando y salvaguardando, en su caso, los elementos sefialados como objeto de la proteccion.

Las obras de demoliciéon que afecten a las edificaciones tradicionales estan supeditadas a lo establecido en
las condiciones siguientes y si se trata de construcciones incluidas en el Catalogo de Elementos
Protegidos, a lo establecido en el mismo.

En la nueva edificacion a construir, en aplicacion de lo dispuesto en el art.37 de la LUCyL y 17 del RUCyL,
se mantendran, salvo imposibilidad justificada, las tipologias de cerramientos y cubiertas: su forma
geométrica, 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 edificacidon o su conexion con las colindantes.

De igual manera, deberan mantenerse los muros de piedra, ya sea cuando conformen una edificacion
completa o cuando se trate de pafios que no lleguen a completar la edificacién 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 y alféizares.

También ser4 posible la demolicién de los muros de fachada, en las edificaciones sefialadas en el parrafo
anterior, y siempre que no cuenten con algun tipo de proteccion de los previstos en el Catalogo de
Elementos Protegidos, cuando exista compromiso, que deberd adjuntarse en la solicitud de licencia, de
reutilizar la piedra de la demolicién en la ejecucion de fabricas de piedra vista como fachada de la nueva
edificacion, 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, asi como las chimeneas
tradicionales realizadas en fabrica de ladrillo tipo tejar.

2. Carpinterias exteriores, contraventanas, herrajes, remaches, cerraduras, bisagras, etc., siempre que
sean recuperables.

3. Bandejas de balcones, rejerias y ménsulas de piedra, que no podran ser sustituidas por otro material.

4. Dinteles, jambas y alféizares realizados con jacenas de madera, en portalones y huecos en general.

En cualquier caso debera presentarse descripcion fotografica del edificio a demoler, segin se especifica en
las precisiones para obras de demolicién del articulo 8.2.9 de la presente Normativa Urbanistica.

Con arreglo a lo dispuesto en el articulo 40 de la Ley 12/2002, de 11 de julio, de Patrimonio Cultural de
Castilla y Ledn, en el caso de llegarse a iniciar el procedimiento de ruina de algin inmueble declarado BIC,
la Consejeria competente en materia de Cultura estara legitimada para intervenir como interesado en el
expediente, debiéndole ser notificada la apertura y las resoluciones que en el mismo se adopten.

En ningln caso podra procederse a la demolicion sin autorizaciéon de la Consejeria competente en materia
de cultura. Si el inmueble estuviera declarado con las categorias de monumento o jardin histérico, la
resolucion por la que se declare la ruina sélo podra disponer la ejecucion de las obras necesarias para su
conservacion o rehabilitacion, previo informe de la Consejeria competente en materia de cultura

En el supuesto de que la situacion del inmueble conlleve peligro’ inminente de dafios a personas, la entidad
gue incoase expediente de ruina habrd de tomar las medidas oportunas para evitar dichos dafios,
adoptando las medidas necesarias para garantizar el mantenimiento de las caracteristicas y elementos
singulares del edificio. Dichas medidas no podran incluir mas demoliciones que las estrictamente
necesarias, y se atendran a los términos previstos en la resolucion de la Consejeria competente en materia
de cultura

Se consideran protegidos todas las vallas o cerramientos de parcela tradicionales en piedra, por tanto solo
se permitird 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, utilizandose en su recubrimiento
exterior el mismo material.
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= Cuando se trate de edificar en parcela sobre la alineacién exterior, en cuyo caso, se procurard
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.

SECCION SEGUNDA: CONDICIONES DIMENSIONALES

I Art. 525 PARCELA MiNIMA
Se considerarq parcela minima la registral existente 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 edificacibn que se proyecte deberd 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: s 90 m2
2. Elfrente a vial con servicios Serd Como MINIMO: oot 6m
3. Suforma sera tal que permita inscribir un circulo de didmetro miniMo: ..........cc.occcvevieeeiiiiiiieeenn. 6mgd

Smin.=90 m *
6
>6m
Via publica

I \t. 526 ALINEACIONES Y RETRANQUEOS
1. Posicién 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.
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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 sera
de H/3y2m.

a) Cuando la parcela de frente a dos calles opuestas, o se trate de parcelas exentas.
b) Cuando se trate de edificios singulares que sustenten usos de equipamientos publicos.

La alineacion oficial sélo podra ser rebasada por los elementos volados permitidos en las Condiciones
Estéticas, por tanto, las escaleras, basas, z6calos, etc., deben quedar contenidos dentro de los limites
de la parcela.

Las fachadas han de ser planas y ajustadas a la alineacién, no permitiéndose diferencias de nivel
("dientes de sierra") a distancias regulares.

En aquellas zonas en que la edificacion no se sitle sobre la alineacion exterior, ésta deberd marcarse
con cerramiento opaco y tratamiento de fachada, de altura minima 2,10 m. y maximo de 2,50 m.

Esta determinacion no serd de aplicacion para aquellas parcelas que sustenten usos de
equipamientos publicos.

Posicion respecto a los linderos laterales
La edificaciéon 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 14 metros incluyéndose en este caso
parcelas de esquina.

=H/31(2 m. min.)

b |

R

. =14 m * 0—1

=H3 (2 m. min.)

Alineacion Of.

b) Si la parcela colindante pertenece a una norma zonal que prevé el retranqueo de la
edificacion al lindero que comparten.

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.

La alineacién oficial no ocupada se sefialara segun lo establecido en el punto 1.
Posicién respecto al lindero trasero

La edificacion se separara del lindero trasero una distancia igual o superior a 3 metros como minimo.
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Alineacion Of, =3 m. min.

Cabra adosarse al lindero trasero en las siguientes condiciones, con observancia de lo dispuesto en el
punto 4 del presente apartado y salvo distinta indicacién en plano de ordenacion:

a) En planta baja, cuando ésta no supere un fondo edificado desde fachada de 25 metros, o se
trate de un cuerpo exento, no superando 3,20 metros de altura total.

b) 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 la edificacién complementaria citada en el articulo siguiente.

4., Medianerias

No se dejaran 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.

I A t.5.2.7 OCUPACION

La ocupacion, vendra definida por la alineacion exterior, los linderos laterales y una linea paralela a la
misma trazada a 12 m.

Cuando la edificacion se retranquee de la Alineacion Oficial por alguna de las excepciones contempladas
en el punto 1 del articulo anterior, los fondos citados anteriormente se considerarén a partir de la fachada
principal de la construccion.

En parcelas cuyo fondo sea superior a los 18 metros, que den a calles opuestas, y se edifique dando
fachada a ambas, la separacion entre los planos de fachada interiores sera igual o superior a 2H/3, con
minimo de 3 m., siendo H la altura definida para patios.

Via. publica

=12 m.

<12 m.
Retranqueo

—eBxcopcional

I
T =2H3 (3 m. min)
T 2

Via publica Via publica Via publica

Las plantas bajo rasante podran ocupar la totalidad de la parcela hasta un fondo maximo de 25 m. Deberan
disponerse los accesos en el interior de la parcela, sin que rampas o escaleras sean visibles desde la via
publica.

La planta baja podréa ocupar un fondo méximo de 25 m., siempre y cuando se trate de espacios Unicos o se
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resuelva adecuadamente la iluminacion y ventilacién de las piezas que la forman.

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 edificacion fuera del fondo de 12 m., en edificacion aislada, respetando los retranqueos especificados en
el articulo anterior, o, en caso de adosamiento a algin lindero, contando siempre con permiso del
colindante.

En cualquier caso, sera necesario asegurar la continuidad de la imagen de la via, mediante la realizacion
de un cuerpo de edificacion en la Alineacion u otro recurso que garantice tal continuidad, tal como se refleja
en los ejemplos del grafico siguiente.

OPCION 1 OPCION 2

Area de movimiento
sequn retranqueos de S1+8.2<40% SUP. PARCELA

art. 626 51<250 ni® Acuerdo con 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 y la edificacion destinada a vivienda no
podra ocupar en planta una superficie superior a 250 m”.

Se establece una ocupacion complementaria, destinada a usos agricolas compatibles con vivienda, en
edificacion de 3,20 m. de altura y adosado a lindero trasero o medianera, mediante acuerdo con el
colindante.

No podra ocupar mas del 40% del espacio libre de la parcela, ni 70 m2, ni encontrarse separada de la
edificacion principal de vivienda méas de 25 m.

I /t. 5.2.8 EDIFICABILIDAD

La edificabilidad maxima sera el resultado de aplicar las condiciones de ocupacion y alturas permitidas.

B At 5.2.9 ALTURAS
Como norma general, la altura méaxima sera de dos plantas (baja y primera) y 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 0 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.

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.

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.
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d<4m. d>4m.

P
d<d4m. d>4m.
Vial
H
Vial H H
—
d<4m, | S—
d>4m.

En edificacion situada sobre la Alineacién 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 articulo 3.1.23, podra ser de 7,00 m., siempre que el alero esté enrasado con la cara
inferior del ultimo forjado.

En ningln caso existiran puntos de la fachada con una altura de cornisa superior a 7,50 m.

N

Hc<6,50 m Tolerancia

Hc<7,00 m.

1 m<desnivel < 1,50 IM

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 construccién de entreplantas y aticos. Solo se podra construir un sétano.

La edificacion debera escalonarse interiormente para adaptarse a los limites establecidos, sin que ello
represente particiones de cubierta seguin se indica en los croquis adjuntos.

S He<6,50 %
J g\ He<6.50 m. He<B850 m.

La altura libre interior, serd como minimo de 2,50 m, y cumpliendo las especificadas para los distintos usos
en los correspondientes articulos del Titulo Il de esta Normativa Urbanistica.

Los valores de altura méaxima de cornisa antes apuntados podran verse sobrepasados en los supuestos
siguientes:
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En las obras de reforma y rehabilitacion de las edificaciones tradicionales existentes, siempre que
dichas obras conduzcan a la puesta en valor y potenciacion de las caracteristicas de la arquitectura

popular.

Para igualar la linea de cornisa con una edificacion colindante integrante del Catalogo de Elementos
Protegidos.

SECCION TERCERA: CONDICIONES HIGIENICAS Y ESTETICAS

I Art.5.2.10 CONDICIONES HIGIENICAS

Se observaré lo establecido en el Capitulo 2 del Titulo 11l 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 Il de esta Normativa Urbanistica.

I Art.52.11 CONDICIONES ESTETICAS

1.

Se cumplirdn todas las determinaciones contenidas en las condiciones estéticas fijadas en el Capitulo
5 del Titulo Il de esta Normativa Urbanistica.

Ademas, se cumpliran las siguientes condiciones particulares para esta Zona :

a)

b)

d)

En aplicacién de lo dispuesto en los articulos 9 y 37 de la LUCyL y 17 del RUCYL, las
nuevas construcciones deberan 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
béasicas referentes a lineas de cornisa, posicion y volumen de la edificacién, 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 natural de la zona, mamposterias o sillerias
tomadas con morteros de cal y arena y revocos mediante los mismos tipos de mortero,
coloreados con los tonos de color ocres, terrosos, que se fundan con los de las
edificaciones tradicionales.

La cubierta sera inclinada, con dos aguas por cuerpo de edificacion, pudiendo llegar a
contar con tres aguas en extremos de hilera y con cuatro aguas en el caso de la vivienda
aislada contemplada en las excepciones contenidas en el articulo 5.2.6.

La pendiente estara comprendida entre 20° y 30°, 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.
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e)

9)

h)

k)

El bajo cubierta, si lo hubiera, podra abrir huecos en fachada o en el muro pifién o hastial,
cuyos lados tengan una dimensiéon menor o igual a 50 cm.

Como material de cobertura se utilizara la teja cerdmica curva, en tonos de color ocres,
pardos y rojizos similares a las de las viviendas tradicionales, siendo preferible la
colocacion de piezas viejas que armonicen con las ya existentes. En las zonas
consolidadas por cubiertas tradicionales, su colocacion sera “a canal”, segin esas mismas
tipologias.

Se evitaran los disefios complicados de cubierta, tratando de adecuarse en el disefio a las
formas del entorno de la edificacion.

No discurriran 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.

El ancho maximo de los huecos de fachada de accesos a locales y garajes sera de 3 m. En
cualquier caso, en obras de reforma permitidas, los nuevos huecos se adecuaran al orden
existente, tendiendo a la proporcién vertical, con predominio del macizo sobre el hueco.

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.

Las barandillas de los balcones y balconadas y las rejerias de los vanos, caso de existir,
seran de hierro, a base de perfiles rectos o disefios tradicionales locales, en negro.

El vuelo maximo de aleros o cornisas sera 0,60 m. Se admitirdn vuelos mayores si se
justifican en base a soluciones de edificaciones tradicionales contiguas. Se prohibe la
realizacion de vuelos en vias de ancho inferior a 4 m.

Se admite la formaciéon 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 admitirdn vuelos mayores si se justifican en base a soluciones tradicionales de
edificaciones contiguas.

Se prohiben los remetidos.

No se permitirdn promociones de mas de cuatro 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.

El arbolado existente en las parcelas se considerara protegido, debiendo ser este uno de
los condicionantes para la ubicacion 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 concedera la licencia de primera ocupacion del edificio.

Las placas de captacion de energia solar, de acumulacién o fotovoltaicas, deberan
ubicarse en espacios libres de parcela, no visibles desde la via publica. Solo se permitira

NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE MIGUELANEZ NORMATIVA URBANISTICA



73

su ubicacion en cubierta cuando se justifique que no son visibles desde el exterior, o la
imposibilidad de otra ubicacion alternativa.

3.  Excepcionalmente, podran alterarse estas condiciones en casos singulares, siempre que el proyecto
cuente con el visto bueno de la Comision Territorial de Patrimonio Cultural.

SECCION CUARTA: CONDICIONES DE USO
I /. 5.2.12 USO PRINCIPAL

El uso principal de la Zona es el residencial, en la categoria de vivienda unifamiliar.

I /. 5.2.13 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 admite en su 12 y 22 Categoria y ubicado en planta baja. También podran ubicarse en plantas
inferiores, siempre que estén vinculados a la vivienda del propietario

o] Uso terciario
Se admiten las siguientes categorias y en las ubicaciones que se indican:

Ll Oficinas. En planta baja
. Salas de reunién

O Locales de hosteleria (bares, cafeterias, restaurantes), en planta baja o en edificio
exclusivo

Q Salas de reunién (salones de asociaciones culturales, de vecinos, deportivas), en
planta baja.

O Salas culturales (bibliotecas, teatro, salas de cine, auditorios, museos), En planta baja
o en edificio exclusivo

= Hospedaje. Siempre en edificio exclusivo o asociado a edificacion con otros usos terciarios
O Alojamientos hoteleros: Hoteles, Hostales y Pensiones.
O Apartamentos turisticos.
Q Alojamientos de turismo rural: Casas Rurales, Posadas y Centros de Turismo Rural.
. Comercial
Q Establecimientos individuales, siempre en planta baja:
a) Comercio tradicional.
b) Autoservicio.

¢) Supermercado
d) Establecimiento de descuento duro.

o Uso dotaciones urbanisticas
Ll Vias publicas
Ll Servicios urbanos
= Espacios libres publicos
= Equipamientos, en edificio exclusivo o en local en planta baja
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Educativo
Cultural
Religioso.
Sanitario
Social-asistencial
Administrativo.

oooooo

En aplicacion de la excepcion contemplada en el articulo 5.2.6, en edificacion aislada se
permitira una ocupacién maxima del 70% y una edificabilidad de 2 m2/m2,
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CAPITULO 3. ORDENANZAS DE EDIFICACION DE LA ZONA RU-2
EDIFICACION RESIDENCIAL UNIFAMILIAR AISLADA

SECCION PRIMERA: CONDICIONES DE APLICACION

I /. 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, permitiéndose la pareada, segin lo contenido en el
articulo 5.4.5 de la presente Normativa Urbanistica.
B Art. 5.3.2 COMPLEMENTARIEDAD CON LOS DEMAS TiTULOS

Seré de aplicacién lo establecido para la Zona RU-1.

B /(. 5.3.3 APLICACION DE LAS CONDICIONES A LAS EDIFICACIONES EXISTENTES

Seré de aplicacién lo establecido para la Zona RU-1.

SECCION SEGUNDA: CONDICIONES DIMENSIONALES

I /. 5.3.4 PARCELA MiNIMA

Parcela minima sera la existente y registrada con anterioridad a la Aprobacién Inicial de estas Normas
Urbanisticas Municipales y 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. La superficie minima de la parcela sera de:
2.  Elfrente a vial con servicios serd como minimo:

3. Suforma seré tal que permita inscribir un circulo de diametro MminNIMO: ........ccccovvvieerriiieeiiiee e 16 m
/\\\\
STy
// ///
/ /
2 / /
Smin. =400 m //\\ /
y N/
y /

bose e

Via publica
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I At. 535 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 Alineacién Oficial una distancia igual o superior a H/2 y 3 m.

—e
4 =H2 (3 m.min)

Via publica

La alineacion exterior debera marcarse con cerramiento opaco y tratamiento de fachada, de altura
minima 1,00 m. y maximo 1,20 m. que solo podra ser coronado por elementos de cerrajeria y
vegetales hasta una altura total de 2,50 m.
Posicion respecto a los linderos laterales y trasero
La edificacion se retirara de los linderos laterales y trasero una distancia igual o superior a H/2'y 3 m.
Podra adosarse a un lindero lateral en los siguientes casos:

a) En edificacion pareada, para lo cual debera existir acuerdo entre propietarios, que debera

inscribirse en el Registro de la Propiedad, y edificar simultineamente o compromiso de

hacerlo segun un proyecto unitario.

En cualquier caso las dos medianeras deben ser de igual dimension o tener una diferencia
méaxima 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 7 metros

c) Cuando exista edificacion sobre el mismo o acreditacién de que existira, por lindar con la
zona 1 o por alguna de las excepciones sefialadas en el presente nimero.

Medianerias

Si existiera una edificacion en la parcela contigua adosada al lindero lateral, que ofreciera una
medianera al descubierto se debera proceder adosando a la misma la nueva edificacion u otra
construccion auxiliar o bien revistiéndola con tratamiento de fachada, de forma que sea corregido el
potencial impacto visual negativo.

OPCION 1 OPCION 2
Edificacion Edificacion
existente existente

%

Via publica Via publica

S.1+85.2 segun arts.5.3.7 y 5.3.8
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I Art.5.3.6 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 30 % de la superficie de la parcela.

La edificacion destinada a vivienda no podra ocupar en planta una superficie superior a 250 m2.
Se permitird una ocupacion adicional para edificaciones o instalaciones auxiliares en la parcela, (casetas
para material de jardineria, lefieras, invernaderos, cubriciones de piscinas, 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.

I A1t.5.3.7 EDIFICABILIDAD

La edificabilidad maxima sera el resultado de aplicar las condiciones de ocupacion y alturas permitidas.

I /t.53.8 ALTURAS
La altura de cornisa maxima sera de 6,50 m., medida segin el articulo 3.1.24.

En ninguln caso existiran puntos de la fachada con altura superior a 7 m. medida desde la rasante natural
del terreno en contacto con la edificacion.

Para edificaciones situadas a menos de 6 m. de la Alineacién Oficial, la altura se medira desde la rasante
de la acera y la natural del terreno.

Para edificaciones situadas a mas de 6 m. de la Alineacién Oficial, se medira desde la rasante natural del
terreno.

SECCION TERCERA: CONDICIONES HIGIENICAS Y ESTETICAS

I Art. 5.3.9 CONDICIONES HIGIENICAS

Se observaré lo establecido en el Capitulo 2 del Titulo 11l de la presente Normativa Urbanistica.

I Art. 5.3.10 CONDICIONES ESTETICAS

Sera de aplicacion lo establecido para el ambito de la Zona RU-1 articulo 5.3.10, con las siguientes
precisiones:

1. Se podran construir hasta cuatro aguas por cuerpo de edificacion en cubierta.

2. Se permiten los remetidos, pudiendo llegar a ocupar hasta un 25% de ancho total de la fachada en la
gue se ubiquen.

3.  No seran de aplicacion las limitaciones contempladas en respecto del vuelo maximo permitido para la
formacién de balcones y aleros.

4. La edificacién aislada no podré tener frentes continuos de fachada superior a 20 m. sin un cambio de
nivel o quiebro en planta de 1,50 m. minimo, entre pafios, y nunca superior a 30 m.
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5.  No sera de aplicacion lo dispuesto en la Zona RU-1 sobre los canalones y bajantes.

6. La alineacion exterior se marcara con cerramiento que cumplira lo establecido en el articulo 5.3.6.

SECCION CUARTA: CONDICIONES DE USO

I ~t.53.11 USO PRINCIPAL

El uso principal de la Zona es el residencial en su categoria de vivienda unifamiliar.

I /¢ 53.12 USOS COMPATIBLES

Sera de aplicacion lo establecido para la Zona RU-1, articulo 5.2.13.
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TITULO VI: CONDICIONES PARTICULARES EN
SUELO URBANIZABLE

CAPITULO 1. REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE

I Art.6.1.1 DEFINICION Y AMBITO DE APLICACION

Se clasificaran como suelo urbanizable los terrenos que cumplan simultaneamente las siguientes
condiciones:

a)

b)

Que su transformacién en suelo urbano se considere justificada a la vista de las demandas de suelo
para usos residenciales, dotacionales o productivos.

Que sean colindantes al suelo urbano de un nudcleo de poblacion. Este requisito puede excusarse de
forma justificada, y con las limitaciones que se sefialen reglamentariamente:

1. Cuando el uso predominante sea industrial.

2. Cuando los terrenos estén separados del suelo urbano por otros sectores de suelo urbanizable o
por terrenos protegidos por la legislacion sectorial.

3. Cuando se trate de actuaciones previstas en un instrumento de ordenacion del territorio.

El suelo urbanizable se agrupara en sectores, y aparecen clasificados en los planos de Ordenacioén con las
siglas SUR.

I ~t.6.1.2 REGIMEN URBANISTICO DE LA PROPIEDAD.

DERECHOS Y DEBERES DE LOS PROPIETARIOS

Se distinguen, en su caso, dos tipos de Suelo Urbanizable:

1.

Con ordenacién detallada (SUR-0d) establecida directamente por el planeamiento general: los
propietarios tendran los derechos definidos en el articulo 5.1.2 de la presente Normativa Urbanistica
para el Suelo Urbano No Consolidado, si bien el aprovechamiento que les corresponda sera en todo
caso el que resulte de aplicar a la superficie bruta de los terrenos el 90 por ciento del Aprovechamiento
Medio del sector.

En la propuesta de ordenaciéon no se plantea ningin sector de Suelo Urbanizable con ordenacién
detallada.

Sin ordenacién detallada (SUR-S0) establecida directamente por el planeamiento general: los
propietarios tendran derecho:

= A promover la urbanizacion de sus terrenos, presentando al Ayuntamiento un Plan Parcial que
establezca la ordenacién detallada del sector, cuya aprobacion les otorgara los derechos
sefialados en el numero anterior, en las mismas condiciones.

= En tanto no se apruebe el citado Plan Parcial, a usar, disfrutar y disponer de sus terrenos
conforme a su naturaleza rustica.

Excepcionalmente podran autorizarse usos provisionales que no estén prohibidos en el
planeamiento urbanistico y sectorial, que habran de cesar, con demolicién de las obras vinculadas
a los mismos y sin indemnizacioén alguna, cuando lo acuerde el Ayuntamiento, segun art.19 de la
LUCyL.

Los propietarios de los terrenos clasificados como Suelo Urbanizable tendran la obligacion de cumplir los
deberes definidos en el articulo 5.1.2 de la presente Normativa Urbanistica para el suelo urbano no
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consolidado, en las mismas condiciones, pero los deberes de urbanizacién y cesion se extenderan también
a los gastos y terrenos necesarios para la conexion del sector con los sistemas generales existentes, asi
como para su ampliacién o refuerzo, de forma que se asegure su correcto funcionamiento, en funcién de
las caracteristicas del sector y de las condiciones establecidas en las presentes Normas.

I /t. 6.1.3 CONDICIONES PREVIAS A LA EDIFICACION

Las presentes Normas Urbanisticas Municipales o, en su caso, el instrumento de planeamiento urbanistico
que establezca la ordenacion detallada de los terrenos, podra sefialar plazos para el cumplimiento de los
deberes definidos en el articulo anterior, con un maximo de 10 afios como plazo total para cumplir el
conjunto de los deberes urbanisticos.

En su defecto, el plazo sera de ocho afios desde la entrada en vigor del instrumento que establezca la
ordenacion detallada.

En particular, el plazo para cumplir el deber de urbanizacion no puede ser superior a las tres cuartas partes
del plazo total para cumplir el conjunto de los deberes urbanisticos, o en defecto de indicacion expresa, a
seis afios.

Los terrenos clasificados como suelo urbanizable no pueden ser destinados a los usos permitidos por el
planeamiento hasta alcanzar la condicién de solar, una vez cumplidos los deberes de urbanizacion, cesién
y equidistribucion. No obstante, la licencia urbanistica puede autorizar la ejecucion de la edificacion de
forma simultanea a la urbanizacion, o bien por fases, aplicando las reglas establecidas en el articulo 214
del RUCyL

El compromiso de urbanizar alcanzara no solo a las obras que afecten al frente de fachada o fachadas del
terreno sobre el que se pretenda construir, sino a todas las infraestructuras necesarias del sector para que
puedan prestarse los servicios publicos necesarios, tales como red de abastecimiento de aguas,
saneamiento, alumbrado publico y pavimentacion de aceras y calzada.

Los terrenos incluidos en Suelo Urbanizable sé6lo podran alcanzar la condicion de solar una vez se hayan
ejecutado, conforme al planeamiento urbanistico, las obras de urbanizacion exigibles para la conexién de
su sector con los sistemas generales existentes, y para la ampliacién o el refuerzo de éstos, en su caso.

El incumplimiento del deber de urbanizaciéon simultdneo a la edificacion, comportara la caducidad de la

licencia, sin derecho a indemnizacién, 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.

CAPITULO 2. CONDICIONES DEL PLANEAMIENTO DE DESARROLLO

BN ~t. 6.2.1 DESARROLLO

El Suelo Urbanizable con ordenacion detallada (SUR-0d) se desarrollara, mediante la aprobacion del
correspondiente Proyecto de Actuacion, con las consideraciones reflejadas en los articulos precedentes.

El Suelo Urbanizable sin ordenacion detallada se desarrollara mediante la redaccién y aprobacion de
Planes Parciales, que debera afectar a sectores completos.

Los sectores podran ser discontinuos, si bien sélo a los efectos de incluir terrenos destinados a sistemas
generales.

En cualquier caso, de producirse una subdivision de los sectores establecidos, deberd plantearse una
ordenacion general que asegure la coherencia del desarrollo de las partes, las cuales deberan respetar las
conexiones vinculantes entre ellas.

La nueva delimitacion de sectores se realizard de acuerdo con el art. 73 de la LUCyL y el articulo 237 del
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RUCyL.

Los Planes Parciales se desarrollaran de acuerdo a lo contenido en la Seccién 22 del Capitulo IV del Titulo
Il del RUCyL y en el presente Titulo.

B 1t 6.2.2 DETERMINACIONES A DESARROLLAR EN LOS PLANES PARCIALES

Los Planes Parciales estableceran una ordenacion completa de los sectores definidos en las Normas
Urbanisticas Municipales, que sera respetada en la gestion de todas las Unidades de Actuacion en las que
se divida, observando las condiciones particulares establecidas en las fichas correspondientes.

Igualmente, se debera definir con precisién las dotaciones urbanisticas necesarias para su desarrollo,
incluidas las obras de conexién con las ya existentes, asi como las medidas necesarias para la integracion
del sector en su entorno, de forma compatible con la proteccion del medio ambiente.

Estableceran las determinaciones sefialadas en los articulos 101 a 108 RUCyL, reservando 30 m? de suelo
por cada 100 m2 edificables para el conjunto de los sistemas locales de espacios libres publicos y
equipamientos publicos del sector, asi como una plaza de aparcamiento de uso publico por cada 100 m?
edificables, con las siguientes precisiones:

1. Red viaria
El Plan Parcial determinara el trazado y caracteristicas de la red viaria dentro de su campo de
actuacion, estableciendo una jerarquizacion de las diferentes vias en funcion de los diferentes usos e

intensidades previstos.

Se resolveran adecuadamente las conexiones con el resto del sistema general viario de forma que
aseguren el correcto funcionamiento del area a desarrollar y de aquella a la que se incorpore.

Al margen de distintas indicaciones en las fichas de desarrollo correspondiente, en el desarrollo de
sectores de uso residencial, las dimensiones de las vias se ajustaran a las siguientes medidas

minimas:
a. Via principal de acceso 0 CONEXiON EXIEINA .......cocueieriiireeriieeeeiieeeeiee e e 12 metros
b. Via principal de desarrollo interno 10 metros

La red viaria tendra, al menos, la superficie minima imprescindible para facilitar el transito peatonal,
la circulacién de personas, la circulacion y estacionamiento de automoviles.

2.  Espacios libres publicos

Se disefiaran adaptandose a los perfiles naturales del terreno, evitando grandes movimientos de tierra
y eligiendo los enclaves con elementos hidrolégicos y morfolégicos singulares, asi como las
concentraciones de arboles, conservando en cualquier caso los arboles de gran tamafio y antigiiedad
y estableciendo medidas de compensacion o trasplante para aquellos que irremediablemente deban
removerse.

En cumplimiento de lo establecido en el Art 38 LUCyL, la altura las fachadas a via publica no podra ser

superior a 3/2 de la distancia a la fachada més préxima de otro edificio situado al otro lado de la via publica
de que se trate.
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CAPITULO 3. CONDICIONES ESPECIFICAS DE LOS SECTORES

I ~t. 6.3.1 FICHAS DE DESARROLLO DE LOS SECTORES

En un anexo a la presente Normativa Urbanistica se detallan en fichas las condiciones particulares de cada
uno de los sectores.

Las siguientes determinaciones, establecidas en la ficha de cada sector, se entienden de Ordenacion
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 ser4 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 méaxima de edificacion.

. Uso predominante, asi como, en su caso, usos compatibles y prohibidos.

° Plazos para establecer la ordenacién detallada, con un maximo de ocho afios desde la aprobacion
definitiva de las presentes Normas Urbanisticas Municipales, que sera el que se entienda en defecto
de indicacién expresa.

° Densidad maxima de edificacion (o edificabilidad maxima 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.

. indice de integracion social, o porcentaje de la edificabilidad residencial de cada sector que debe
destinarse a la construccién de viviendas con proteccion publica. Este indice debe ser igual o superior
al 30%, con un maximo del 80%

. En el caso de sectores con uso predominantemente residencial, el 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 su caso, Sistemas Generales o Dotaciones Urbanisticas Publicas adscritas optando entre: a)
Sefalar de forma concreta su ubicacion, superficie y demdas caracteristicas sefialadas en el articulo
83.4. del RUCYL o b) Sefialar todas o algunas de sus caracteristicas de forma genérica, incluso en
forma de porcentaje o proporcién respecto del conjunto de los sistemas generales previstos

. Otras determinaciones de ordenacién general de caracter potestativo, segun lo establecido en el Art.
91 RUCYyL, 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 ordenacion general y por tanto vinculante en su trazado y dimensiones, que se
interpretaran como minimos, salvo que se indique expresamente lo contrario.

El resto de las determinaciones reflejadas en las fichas tienen el caracter de ordenacion detallada, y por
tanto se redactan como orientativas, salvo que expresamente se indique lo contrario. Para su concrecion
se estara a lo dispuesto en el Art. 128 RUCyL.

En este sentido, salvo indicacién expresa como se ha dicho, las superficies de reserva para espacios libres
y equipamientos del sistema local, asi como las plazas de aparcamiento se sefialan 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 legislaciéon
urbanistica

La delimitacion de las unidades de actuacion se realizara por el instrumento de planeamiento que

establezca la ordenacién detallada del sector, segun lo establecido en los Art. 237 y 108 RUCyL, cuya
aprobacion definitiva facultard a quienes estén habilitados para optar a la condicién de urbanizador para

NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE MIGUELANEZ NORMATIVA URBANISTICA



83

presentar ante el Ayuntamiento el Proyecto de Actuacion, el cual propondra el sistema de actuacion, que se
entendera elegido con la aprobacion de aquel.

Las condiciones particulares de las edificaciones seradn establecidas por los Planes Parciales
correspondientes. No obstante, deberan cumplir, como minimo, las siguientes determinaciones:

. Para los sectores de uso predominante residencial, las condiciones particulares de las edificaciones
serén establecidas por los Estudios de Detalle correspondientes. No obstante, deberan cumplir, como
minimo, con las condiciones volumétricas y estéticas establecidas en este Titulo para aquellas zonas
de ordenanza con edificaciones equivalentes tipoldgicamente a las que el Estudio de Detalle
establezca:

. En su caso, 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 concedera la licencia de
primera ocupacion 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 VII: NORMAS DE PROTECCION DEL
SUELO RUSTICO

CAPITULO 1. REGIMEN DEL SUELO RUSTICO

I Art. 7.1.1 DEFINICION Y AMBITO DE APLICACION

Tendran la condicién de suelo rustico (SR) los terrenos que no se clasifiguen como suelo urbano o
urbanizable, y al menos, los que deban ser preservados de su urbanizacién, entendiendo como tales los
siguientes:

1. Los terrenos sometidos a algun régimen especial de protecciéon incompatible con su urbanizacion,
conforme a la legislacion de ordenacién 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, arqueolégicos, 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 tecnoldgicos 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 urbanizacién, conforme a los criterios sefialados en la LUCyL y los
que se determinan en el apartado e) del articulo 30 del RUCyL.

M At 7.1.2 REGIMEN URBANISTICO

El Suelo Rustico se regulara segin lo establecido en el art. 13 del TRLS, el Capitulo IV del Titulo | de la
LUCyL 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 RUCYyL 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 tendrén derecho a usar, disfrutar y disponer de
ellos conforme a su naturaleza ristica, 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. 7.1.3 de la presente Normativa Urbanistica, con las
condiciones particulares establecidas por estas Normas Urbanisticas.

No podran realizarse otras parcelaciones que las que autorice la legislacion 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, segin art. 24 de la LUCyL y Disposicién Adicional Unica del
RUCYyL, la parcelacion realizada con el fin manifiesto o implicito de urbanizar o edificar los terrenos total o
parcialmente; se entiende que existe dicho fin cuando las parcelas o lotes resultantes presentan
dimensiones, cerramientos, accesos u otras caracteristicas similares a las propias de las parcelas urbanas.
No se considera parcelacion urbanistica la segregacion de partes de una finca con diferente clasificacion.

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 ristica de los
terrenos, y no podra dar lugar a la implantacion de servicios urbanos o a la formacion de nuevos nucleos de
poblacion.

Las parcelas resultantes seran superiores a las unidades minimas de cultivo, 6 Has. en secano y 2 Ha. en
regadio, seguin Decreto 76/1984 de 16 de agosto, de la Comunidad Auténoma de Castilla y Leon.

En suelo rustico estan prohibidas las obras de urbanizacion, salvo las que resulten necesarias para
ejecutar infraestructuras previstas en la normativa sectorial, en el planeamiento o en los instrumentos de
ordenacion del territorio.

En las actuaciones destinadas a edificaciones de vivienda familiar, se debera justificar la no existencia de
riesgo de formacion de nucleo de poblacion.

B Art. 7.1.3 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 ristico 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 explotacién agricola, ganadera, forestal, piscicola y
cinegética. (Art. 7.3.2)

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. 7.3.3)

3. Obras publicas e infraestructuras en general, asi como las construcciones e instalaciones necesarias
para su ejecucion, conservacion y servicio. (Art. 7.3.4)

4. Construcciones e instalaciones propias de los asentamientos tradicionales, incluidas las necesarias
para la obtencion de los materiales de construccidon caracteristicos del propio asentamiento. (Art.
7.3.5)

5. Construcciones destinadas a vivienda unifamiliar aislada que no formen un nuevo nicleo de
poblacion. (Art. 7.3.6)

6. Obras de rehabilitacion, reforma y ampliacion de las construcciones e instalaciones existentes que no
estén declaradas fuera de ordenacion. (Art. 7.3.8)

7. Otros usos, sean dotacionales, comerciales, industriales, de almacenamiento, vinculados al ocio o de
cualquier otro tipo, que puedan considerarse de interés publico. (Art. 7.3.7)

Se consideran prohibidos en todo el término municipal aquellos usos que supongan un riesgo alto de
transformacion del territorio o implantacion de instalaciones y edificaciones fuertemente discordantes con el
entorno tradicional.

Los usos en suelo rastico 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 Autdonoma, 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
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caso los que impliquen un riesgo relevante de erosion o deterioro ambiental.

I /¢ 7.1.4 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 adscripcion de los terrenos
correspondientes a alguna de las categorias de suelo rustico establecidas en la legislacion 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 redaccion de Planes Especiales de proteccion.

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 aplicacién.

CAPITULO 2. NUCLEO DE POBLACION

I ~t. 7.2.1 DEFINICION

Se entendera por nucleo de poblacion toda agrupacion 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.

I At 7.2.2 JUSTIFICACION DE NO FORMACION

Debera justificarse la no existencia de posibilidad de formacion de nucleo de poblacién en el tramite de
solicitud de Autorizacién Previa ante la Comisién Territorial de Urbanismo.

El procedimiento de justificacion citado, consistira en la aportacion de un plano de situaciéon en el que se
grafiar4 todo el entorno de la actuacion prevista en un radio de 600 metros, con detalle suficiente para su
perfecta ubicacion, especificando puntos geogréaficos notables, caminos, cruces de carreteras, etc., y las
edificaciones existentes especificando su uso.

Sobre dicho plano se dibujaran tres circulos conceéntricos con centro el de la actuacién proyectada, uno de
100 metros de radio, que encerrard un area denominada de "Proximidad", otro de radio 300 metros, que
delimitard entre él y el anterior un area denominada de "Influencia" y finalmente, otro de 600 metros de
radio que con respecto al anterior circulo definird un area denominada de "Entorno"”.

.
INFUUENCIA—R300-m
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B A t. 7.2.3 PELIGRO DE FORMACION DE NUCLEO

Se considerara que existe peligro de formacion de nicleo de poblacion si se rebasan los siguientes valores
de viviendas unifamiliares dentro de las distintas areas:

= 1 Vivienda en el area de proximidad
= 3 Viviendas en el area de influencia
= 11 Viviendas en el area de entorno

La invasion por las dos primeras areas de un espacio del Suelo Urbano, originara peligro de formacion de
nucleo de poblacion

La existencia de una industria o actividad peligrosa en las areas de influencia o entorno, originara peligro
de formacion de nudcleo de poblacion en razén a la inadecuacion del espacio territorial al uso de vivienda.

Asimismo, constituye riesgo de formacién de nucleo de poblacion la formulacién de viviendas con caracter
de plurifamiliar o colectivo.

La alteraciéon u omision de datos en el plano de situacion, dentro del circulo de los 600 metros de radio,
producira la automatica cancelacion del expediente de solicitud, aparte de las responsabilidades legales
derivadas.

CAPITULO 3. CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION Y LOS USOS

I At. 7.3.1 CONDICIONES GENERALES A TODOS LOS USOS

1. Se observaran las determinaciones contenidas en el Reglamento de Actividades Molestas, Nocivas,
Insalubres y Peligrosas y otras normativas Especificas de aplicacion.

2. En general, se cumpliran las condiciones estéticas establecidas para Zona RU-1, con las precisiones
siguientes:

a) El material de fachada sera preferentemente el de las tipologias tradicionales, es decir,
mamposterias y fabricas de piedra de la zona, y morteros coloreados, revocos, etc., con
los tonos ocres, terrosos y pajizos de las edificaciones tradicionales, de tal forma que se
integren en el paisaje, segun los tonos dominantes.

b) En cuanto a cubiertas se aplicara lo establecido para la Zona RU-1.

C) Las construcciones e instalaciones de nueva planta, la ampliacion de las existentes o los
cierres de parcelas con materiales opacos se situaran 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 5 metros del eje de las citadas vias, sin perjuicio de mayores
limitaciones establecidas por la legislacion sectorial de carreteras, aguas, vias pecuarias,
etc., observando lo mismo establecido sobre proteccidon de vallas de piedra en Suelo
Urbano, en base a lo cual, podran, de manera justificada, mantenerse.

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 obstéaculo visual.

Se prohiben expresamente la incorporaciéon de materiales peligrosos como vidrios,
espinos, filos y puntas.

Excepcionalmente, para los usos constructivos autorizables contemplados, se permite la
realizacion de cerramiento opaco en piedra de la zona, con una altura maxima de 1,20 m
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pudiendo rebasar esta altura con valla metalica de simple torsién hasta un maximo de 2,50
m. si fuera necesario por condiciones de seguridad en funcién del especial uso de la
edificacion

3. 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. 7.4.6 (Suelo
Rustico con Proteccion Natural), sin que sea posible el enganche a los servicios municipales.

4. Se debera aportar la documentacién precisa que justifique el cumplimiento de lo contenido en el
péarrafo anterior.

5.  Se cumplirdn las condiciones establecidas en el Capitulo 2 y las que sean de aplicacion del Capitulo
1, 3y 4 del Titulo lll y las del Titulo 1l para los distintos usos.

6. No se permitira 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.

7. De forma general y al margen de posteriores precisiones se observaran las siguientes normas:

a) Los desmontes y terraplenes deberan ser tratados de forma adecuada, con los elementos
necesarios para conseguir la restitucion del aspecto natural del paisaje.

b) En ningln caso un desmonte o terraplén podra 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%.

c) Toda edificacion se separara de la base o coronacién de un desmonte o terraplén una
distancia minima de 3 m.

d) Las construcciones de edificios, depoésitos de aguas, etc., no obstaculizaran las vistas de
paisajes de interés, debiendo cuidar el emplazamiento, altura y color de sus materiales
para que se fundan con el entorno natural o formen una masa homogénea con el resto de

la poblacion.

e) Quedan prohibidas las actuaciones en zonas arboreas. Cuando se produzca destruccion
de la masa forestal ésta sera minima, repoblando las especies destruidas en numero
equivalente.

8. Para que puedan ser autorizados por el procedimiento regulado en el articulo 7.5.1 de la presente
Normativa Urbanistica, los promotores de usos excepcionales en suelo rustico deberan cumplir las
siguientes condiciones, y las que en su desarrollo sefialen las presentes Normas Urbanisticas
Municipales para asegurar el caracter aislado de las construcciones y el mantenimiento de la
naturaleza rastica de los terrenos:

a) Respetar la superficie minima de parcela, la ocupacion méaxima de parcela, y las distancias
minimas al dominio publico, a las parcelas colindantes y a otros hitos geograficos.

b) Resolver la dotacién de los servicios que precise, de manera auténoma, sin posibilidad de
conectar con las redes municipales, asi como las repercusiones que produzca en la capacidad
y funcionalidad de las redes de servicios e infraestructuras existentes.

C) Vincular el terreno al uso autorizado, haciendo constar en el Registro de la Propiedad su
condicién de indivisible y las limitaciones impuestas por la autorizacién, 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
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comercio, agricultura, etc.) que procedan en orden a la actividad.

= Objeto social de sociedades.
] Cualquier otra relacionada con el uso concreto, que sirva para acreditar el destino
solicitado.

B Art. 7.3.2 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,
magquinaria, etc.., adecuadas al destino y naturaleza de la finca.

Habra de justificarse que la funciéon que se pretende en la nueva edificacion no puede ser satisfecha en las
ya existentes, si las hubiera.

Se prohibe el uso residencial en edificaciones auxiliares destinadas al almacenaje de herramientas
magquinaria y grano, almacenes y silos.

Para los establos y granjas debera presentarse estudio especifico de absorcion de estiércoles y
decantacién de purines y de transporte al terreno agrario a fertilizar, evitando los vertidos a cauces o
caminos publicos. En situacion vinculada a usos residenciales no se permitiran granjas con mas de 5
Unidades Ganaderas (U.G.), que equivalen a 5 cabezas de ganado bovino, 50 cabezas de ganado ovino o
caprino, 10 cabezas de porcino, 70 gallinas, 140 pollos de carne 6 67 conejas madre.

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 debera contar con la
autorizacion de la Comision Territorial de Urbanismo, cuya peticién se acompafiara 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 7.3.1, son las siguientes:

1. Tipologia:
Edificacion aislada.

2.  Parcela minima:
20.000 m2, con un frente minimo de 50 m.

3. Retranqueos:
7 m a lindero exterior que de frente a camino y 5 m al resto.

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
limite de Suelo Urbano o Urbanizable 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.

4.  Ocupacion maxima:
20% sobre los primeros 10.000 m? y 5% sobre el resto, con un maximo de 2.000 m2 por cuerpo de
edificacion.

5.  Altura méaxima:
1 planta'y 6,50 m. a cornisa, medido segun el art. 3.1.24.
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Condiciones Estéticas:
Ademas de las establecidas en el articulo 7.3.1, la cubierta podra ser de fibrocemento o chapa, de los
colores ocres 0 rojizos similares a la teja tradicional. Se prohibe el fibrocemento gris y el traslicido.

®

> 100 m.

T Yse

S.3
S.4

(S >20.000 m2

SUELO URBANO O
URBANIZABLE 81

CAMINO

$1+82+83+8.4<20% primera Ha. de §) +5% resto
S8.1,5.2,53,5.4<2.000 m2

I At. 7.3.3 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 las poblacién de las areas habitadas
proximas, y otros impactos similares, a tal efecto se debera realizar un estudio de impacto ambiental de la
actividad a realizar.

Las edificaciones vinculadas a este uso serdn pequefios almacenes de maquinaria 0 materiales
declarandose incompatible este uso con el de vivienda.

Sus condiciones generales son las siguientes:

1.

Tipologia:
Edificacién aislada.

Parcela minima:
60.000 m2, con un frente minimo de 100 m.

Retranqueos:
A lindero exterior y laterales 20 m. y 300 m de separacion de cualquier otra edificacion con presencia
habitual de personas.

Ocupacién maxima:
0,5% con un maximo de 200 m?

Altura méxima:
1 planta al menos en un 80% de su superficie y 2 en el resto y 7 m. a cornisa, medido segun el
articulo 3.1.24. Se exceptla de esta condicién las instalaciones industriales auxiliares necesarias para
la explotacion.

Condiciones Estéticas:

Ademéas de las establecidas en el articulo 7.3.1, 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 traslicido.

NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE MIGUELANEZ NORMATIVA URBANISTICA



92

=30 m

8.4

220 m

1
P =100 m;L

I Art. 7.3.4 OBRAS PUBLICAS E INFRAESTRUCTURAS

81<0,5% 8

$.1<200m2

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:

1°.
2°.
3°.

40

50,
6°.
7°.

El transporte viario, ferroviario, aéreo y fluvial.
La produccion, transporte, transformacion, distribucion y suministro de energia.
La captacion, depésito, tratamiento y distribucion de agua.
El saneamiento y depuracion de aguas residuales.
La recogida y tratamiento de residuos.

Las telecomunicaciones.

Otros elementos calificados como infraestructuras por la legislacion sectorial.

Para este apartado no sera de aplicacion la condicion de parcela minima. La ocupacién 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.

Por otra parte, serd de aplicacion lo contenido en la Orden de la Consejeria de Fomento de la Junta de
Castilla y Ledn, 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.

I Art. 7.3.5 CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES PROPIAS DE LOS ASENTAMIENTOS

Se consideran incluidos los elementos sefialados en el Art. 33 a) del RUCyL:

TRADICIONALES

Los elementos de arquitectura tradicional propios del suelo rustico, tales como acefias, apriscos,
batanes, bodegas, brafias, cabafas, casas de teito, casetas de era, de pozo y de vifia, chozos, cortines,
esquileos, fuentes, guardavifias, hdrreos, invernales, majadas, molinos, palomares, paneras, refugios,
tenadas y otros andlogos, tanto aislados como agrupados.

Sobre las construcciones o instalaciones tradicionales existentes se podra intervenir segin lo establecido

en el Art. 7.3.8 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, etc.,

lo que se acreditara documentalmente.
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I At 7.3.6 VIVIENDA UNIFAMILIAR

Solo sera admisible la vivienda unifamiliar cuando ésta sea necesaria, y se justifique adecuadamente, para
el mantenimiento de actividades agrarias o de alguno de los otros usos permitidos o autorizados.

Al tratarse de viviendas exclusivamente vinculadas a usos autorizados, no se requerira justificar la no
formacion de nucleo de poblacion. La vivienda unifamiliar aislada no vinculada a la explotacion
agropecuaria o a cualquiera de los otros uso autorizables se considerara en todo caso como uso prohibido

Sus condiciones particulares, aparte de las establecidas en el art. 7.3.1, son las siguientes:

1. Tipologia:
Edificacién aislada, o incorporada al volumen principal del uso al que se vincule.

2. Parcela minima:
La especificada para el uso al que se vincule.

3. Retranqueos:
Los especificados para el uso al que se vincule. 300 m. de separacion de cualquier nacleo habitado.

4. Ocupacién maxima:
1,5 % de la parcela en la que se ubique, con un maximo de 200 m2. En cualquier caso, la ocupacion
conjunta de la vivienda y las edificaciones del uso al que se vincula, no sobrepasara el valor
especificado para estas Ultimas.

S1<15% S
S1<200 m2 | S1»

T ——

RETRANQUEOS SEGUN
USO VINCULANTE.
]

¥
-

5. Altura méxima:
En caso de edificacion aislada, 1 planta y 3,5 m. a cornisa, medido segln el art. 3.1.24. En caso de
incorporarse al volumen principal del uso al que se vincule, se aplicardn las condiciones
correspondientes a éste.

6. Condiciones estéticas:
Las establecidas en el art. 7.3.1., 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.

B Art. 7.3.7 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, Por estar vinculados a cualquier forma de servicio publico.
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20, Porque se aprecie la necesidad de su emplazamiento en suelo ristico, ya sea a causa de sus
especificos requerimientos en materia de ubicacion, superficie, accesos, ventilacion u otras
circunstancias especiales, o por su incompatibilidad con los usos urbanos.

Se distinguen los siguientes tipos:

e Usos dotacionales
e Usos comerciales
e Usos industriales y de almacenamiento
e Usos vinculados al ocio:
0 Espacios de acampada
o Areas de ocio
0 Alojamientos de Turismo Rural

0 Clubes de campo, deportivos y sociales

e Otros usos de interés publico

A continuacion se detallan las condiciones particulares para cada uno de ellos, ademas de las sefialadas

en el articulo 7.3.1.

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 20.000 m?; retranqueo a linderos 10
m; superficie maxima ocupable de 20% sobre los primeros 10.000 m2 y 5% sobre el resto de parcela,
con un maximo de ocupacion de 2.000 m2 por cuerpo de edificacion; Altura maxima dos plantas y 6,50
m a cornisa, medido segun el articulo 3.1.24.

§$>20.000 m2

215 m

|

CAMINC

S4 %210 m |

S.1<20% primera Ha.de S+5% resto S
S$.1<2.000 m2

e Usos Comerciales y asimilados, que estardn emplazadas en parcelas que linden con la carretera y
deberd 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 maxima 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 sera como minimo igual a la altura de cornisa de la mas

alta.

La superficie ocupada por el conjunto de las edificaciones, incluida la principal, no

sobrepasara los 600 m2.

o] Restaurantes, de ocupacién menor de 200 m? y altura maxima 1 planta y 3.50 m. a cornisa.
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o Gasolineras de pequefio tamafio, con cuatro surtidores como maximo y ocupacién menor de
100 m? de los que estaran cubiertos y cerrados 40 m? como maximo, cuya altura maxima

serd de 3.50 m., y 7.00 m. para el resto.

o Taller de reparacion, con una superficie cubierta de ocupacion inferior a 100 m? y una altura

maxima 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 méxima.

Se establecen estas otras condiciones de posicion y volumen:

1. No se admitirdn edificaciones en parcelas de superficie inferior a 20.000 m2, debiendo
cumplir la edificacién 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.

$>20.000 m2

S1<25% S

Edif. <0,05 m2m2

CAMINO

=26m
-

P Segunda linea

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 observardn todas las determinaciones de las Leyes de Carreteras

correspondientes.

Arista exterior

]

SN

s

BN
S NT

)
Limite efificacion

—

Carretera Carretera

Carretera

Carretera
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4. La separacion minima entre edificaciones sera de 20 m., pudiendo reducirse a 10 m. entre
taller y gasolinera.

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 agrupaciéon o
edificacion de 1.000 m.

] ]
1 ] ]
] ]
[ ] ]
' ]
] ]
1 ] ]
: =10m =20m : 1. TALLER
i - . » - I
! ! 2.GASOLINERA
1 ]
! o { 3. HOTEL-RESTAURANTE
| 1 ]
11 1 V2 3 |
! !
1 ] ]
] ]
] ]
] ]
] ]
ARSI iy
Carretera
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
autdctonas.

e Uso Industrial y de almacenamiento, distinguiendo: a) Industrias vinculadas a explotaciones
agropecuarias (serrerias, elaboracion de abonos, elaboracién y envasado de productos alimenticios), y
pequefios almacenes y talleres domésticos o de industria tradicional (hasta 500 m2); b) industria en
general.

La exigencia de redaccion de Estudio de Impacto Ambiental quedara reflejada en aquellos casos que
asi lo prevea la legislacion medioambiental en vigor.

Sus condiciones particulares (ademas del art. 7.3.1) son las siguientes:

o] Para las incluidas en el apartado a): Parcela minima 5.000 m?; Retranqueo a linderos 10 m;
Superficie maxima construible de 0,20 m2/m?2 sobre los primeros 10.000 m2 y 0,05 m2/m2 sobre
el resto de parcela, con un maximo de ocupacion de 2.000 m?2 por cuerpo de edificacion; 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 60.000 m?, superficie maxima construible
0,05 m2/m2 y retranqueo a linderos 20 m. Altura maxima dos plantas y 7 m a cornisa

GRUPO A GRUPO &

$>60.000 m2

S1<20 % primera Ha.de S + 5 % resto S 81<0,05 m2m2
S.1<2,000 m2
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En ambos casos, ademas de las condiciones estéticas establecidas en el articulo 7.3.1, la cubierta
podra ser de fibrocemento o chapa, del color ocre o rojizo similar a las tejas tradicionales. Se prohibe
el fibrocemento gris y el traslicido.

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 podrd, segin los
casos, modificar las condiciones antes expuestas justificadamente.

e Usos vinculados al ocio, distinguiéndose los siguientes tipos:

e Espacios de acampada. Estaran destinados a la estancia temporal de tiendas de campafia y
caravanas.

Se destinara a superficie de acampada un maximo del 50% del espacio total.

Se dispondra de una plaza de aparcamiento por cada 50 m2 edificados. La zona de aparcamiento
y la de acampada se arbolaran en todo su perimetro con ejemplares autoctonos de la flora de la
zona, en una franja no inferior a 10 metros de ancho.

Se permitird la instalacion de cabafias prefabricadas de madera, que contaran con la adecuada
cobertura de los servicios necesarios.

En todo caso, estas edificaciones no tendran la consideracion de temporales, por lo que
computaran a los efectos contemplados en el apartado 4 siguiente

1. Tipologia:
Edificacion aislada.

2. Parcela minima:
60.000 m2?, con un frente minimo de 100 m

3. Retranqueos:
20 m.
4, Ocupacién méxima:

5% de la parcela, con 250 m2 maximo por edificacion, permitiéndose para el volumen
principal hasta 450 m2.

5. Altura maxima:
3,50 m. a cornisa de altura maxima, permitiéndose para el volumen principal, dos alturas,
6,50 m. de altura a cornisa

+4  Arbolado perimetral

S$>60.000 m2

! S1+8.2 <5% de S
. sobm S1<450 m2

sT Ba— 1 S.2<250 m2
. >100 m .

e Areas de Ocio y esparcimiento al aire libre. Se establece una parcela minima de 2.000 mz, en las
gue sera posible situar fuentes, barbacoas, bancos, mesas, juegos para nifios, pequefios kioscos
de bebida de superficie inferior a 20 m?2 y aseos de superficie inferior a 36 m?, de altura maxima
una planta y 3,50 m. a cornisa, separdndose al menos 5 m de los linderos y con una ocupacion
maxima del 1 %.
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Debera preverse el aparcamiento de vehiculos y la recogida de basuras.

S3
S:4 21

S1+8.2+...+Sn<1%

e Alojamientos de Turismo Rural. Comprende los tipos contemplados en el Decreto 84/1995, de 11
de mayo, de ordenacion de alojamientos de Turismo Rural de Castillay 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 7.3.8 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 lo dispuesto en la Orden de 27 de octubre de 1995, de la
Consejeria de Industria, Comercio y Turismo, de desarrollo del Decreto 84/1995, de 11 de mayo,
de ordenacion de alojamientos de Turismo rural de Castilla y Leon.

Para las construcciones de nueva planta, caben dos situaciones:

a) Si la parcela da frente a una carretera, se aplicaran las condiciones establecidas para las
hoteles en el primer apartado del presente articulo.

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
60.000 m2 con frente minimo de 50 m. Tampoco sera de aplicacion la limitacién de ocupacion
méaxima y namero de habitaciones. La ocupacién sera del 20% hasta la 12 ha, el 5% para la
22 ha y del 1% para el resto, debiendo fragmentarse la edificaciéon en cuerpos de ocupacion
méaxima 600 m2 con un retranqueo minimo de 20 m a linderos.

e Clubes de campo, deportivos 0 clubes sociales, con parcela minima 60.000 m?, una ocupacion
maxima del 5 % para el conjunto de edificaciones, 20 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 la industria en general.

B Art. 7.3.8 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 ampliacion de las construcciones e instalaciones existentes, se
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regularan segun los parametros establecidos para cada uso.

En todo caso, a las edificaciones existentes sobre las que no recaiga la clasificacién expresa de “fuera de
ordenacion” definida en estas Normas Urbanisticas Municipales, a efectos de su regularizacion o
legalizacion, no les sera de aplicacién 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 sera admisible en ellas la rehabilitacion, reforma y pequefias ampliaciones necesarias para
adaptarlas al uso de turismo rural (alojamiento o restauracion) o a cualquier otro uso de los permitidos o
autorizables, siempre que no se desvirtlien los valores que las caracterizan y no produzcan un deterioro
ambiental y paisajistico derivado de la construccion en si o del trafico inducido por la actividad

CAPITULO 4. CONDICIONES ESPECIFICAS DE LAS CATEGORIAS DE SUELO RUSTICO

I /¢ 7.4.1 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 Rustico Comdn, grafiado con las siglas SR-C.

Suelo Rustico Actividades Extractivas, grafiado con las siglas SR-AE.

Suelo Rustico con Proteccion de Infraestructuras, grafiado con las siglas SR-PI
Suelo Rustico con Proteccion Natural, grafiado con las siglas SR-PN

Suelo Rustico con Proteccion Especial, grafiado con las siglas SR-PE

Suelo Rustico con Proteccion Cultural, grafiado con las siglas SR-PC

o0 wWN R

Ademas de estas categorias, resultan areas de proteccién todas aquellas establecidas por la legislacion
sectorial correspondiente contempladas en el Catédlogo de Elementos Protegidos, y sometidas a su régimen
especifico, que debera ser contemplado simultaneamente 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 contradiccién entre dichos regimenes, se aplicara el que otorgue mayor
proteccién.

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 Art. 7.4.2 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
que 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 la mayor parte de los terrenos ubicados en la mitad sur del término municipal,
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destinados en general al cultivo de secano.

En SR-C, los usos y edificaciones permitidos, en las condiciones establecidas en el Capitulo anterior, son:

1. Construcciones e instalaciones vinculadas a la explotacion agricola, ganadera, forestal piscicola y
cinegética.

2. 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 ordenacion del territorio o planeamiento urbanistico.

En SR-C, los usos sujetos a autorizacion, segun el procedimiento regulado en el articulo 7.5.1, son el resto
de los especificados en el Art.7.1.3, salvo los que se citen como expresamente prohibidos en los articulos
7.3.1 a 7.3.8 de las presentes Normas y segln las condiciones particulares establecidos en los mismos

En SR-C, se consideran prohibidos el resto de los usos no contemplados en los articulos 7.1.2y 7.1.3. y los
expresamente sefialados como tales en los citados articulos 7.3.1 a 7.3.8.

Las condiciones estéticas a las que habrdn de ajustarse seran las mismas que las especificadas en el
articulo 7.3.1 de la presente Normativa Urbanistica con las precisiones que se pueden efectuar para cada
uno de los usos considerados en los articulos correspondientes.

B Art. 7.4.3 SUELO RUSTICO DE ACTIVIDADES EXTRACTIVAS

Estd constituido por los terrenos los terrenos que el planeamiento estime necesario reservar para tal
finalidad, a la vista de la calidad y abundancia del recurso minero o d