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Se procede a analizar los parametros de las Normas Subsidiarias de Planeamien
con relacion a la Modificacion Puntual en tramitacion.

SUELO URBANO DE CASCO ANTIGUO

1.1.-Cuadros comparativos:

Se indica a continuacion un cuadro comparativo donde se sefalan el estado actual de las
Ordenanzas y ta propuesta de estado reformado de los pardmetros urbanisticos:

NNSS - Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal

M.P.N.N.S.5. — Modificacion Puntual de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipat

SUELO URBANO DE CASCO ANTIGUO

N.N.S.S.

M.P.N.N.S.S.

Condiciones
estéticas

El tipo de edificacién en el

casco ubanc serda Los acabados de fachada con

eminentemente de conservacion ambiental, tanto en piedra natural o enfoscado en

tipologia como en alturas.

colores usuales (sieng, colores
terrosos o similares).

Quedan prohibidos los acabados
de fachada a base de ladiillo
piersado visio de forma rasiva,
debiendo enlucirse Gnicamente al
recercado de huecos, procurando
su colocacion de forma tradicional
para la formacion del dintel,
igualmente se prohiben los
grandes aplacados y lafalsa
mamposteria.

Se permiten plagquelas de piedra,
cuando estas no tengan brillo
alguno, y ademas el color serd de
los mismos definidos para el
1evoco y coincidan con la gama
imperante en el nicleo. Se
prohiben los materiales de tipo
gresite.

- Las cubiertas seran
siempre inclinadas entre
el 25y 456 por 100, yde
teja cusva roja.

- La carpinteria exterior
tendra colores acorde con
los de la fachada.

- lLarejeria de los huecos
de fachada serd la
tradicional de lazona y
deberd pintarse de
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Densidad maxima de
edificacion

Se determina en funcidn de la aplicacion de los demads
pardmetros ubanisticos.

100 vivienda‘&&qq;hgg” '

Instalacion de
Servicios

£nlas NNSS se senalan unas condiciones técnicas
minimas para las obras de urbanizacién.

No se varia respecto a ¥ senalado
en las NNSS aprobadas.

Usos

Residendial o vivienda, Comercio en planta baja,
Espectaculos, Hoteles, Escuelas, Edificios religiosos,
Administracion, Industrias Artesanas, Explotaciones
ganaderas max6

Caracteristico: el residencial
Permitidos:

- Dotadional

- Oficinas y Comercios

- Almacenes, no sujelos a
informe de la Gomisidn
Provincial de Actividades
Clasificadas

- Garaje y aparcamientos

- Hostelero: Bares,
Restaurantes, Hoteles y
similares

- Sanitario

- Espacdios libres y zonas
verdes

- Talleres o industrias no
sujetas a informe de la
Comision Provincial de
Actividades Clasificadas

- Su horatn da
funcionamiento estaria
limitado de 8 a 22 horas

Tipologia Edificatoria

Marzana cerrada o edificacion abierta.

Exclusivamente manzana cerrada,
limitando la vivienda colectiva a un
maximo de dos, siempre que el
solartenga 200 m?.

Segregacion

Se determina en funcidn de la aplicacion de los demas
parametros urbanisticos.

Se determina en funcion de la
aplicacion de los demas
parametios urhanisticos.

Parcela minima

No existe limite de parcela minima, tan solo el
condicionante de tener gque cumplir la condicién de
exterior, debe dar frente a una via puiblica, en una
longitud minima de 3 metros.

Sefijaen 100 m2

Longitud maxima de
edificacion

No se determina

Mo se delermina

Frente minimo Debe dar frente a una via plblica, en una longitud minima 6 m lineales
de 3 metros.
Fondo maximo Fliondo maxime de edificacion no sobrepasara los 12 m 12 metros

edificable

en el casco

Altura maxima

E! nimere maximo de plantas serd de tres, con una aftura
tope de 9 metros medidos desde el punto medio de la
rasante, siendo el minimo en suelo urbano de una planta.

El aprovecharmiento de vacio de cubierta con buhardillas

o similar computara como planta.

A cornisa serd de 7 metros y de
8,70 metros la del punto més akto
de la edificacion o cabaliete.

El nimero maximo de piantas serd
de B+1 y aprovechamiento bajo




No se permiten construcciones por encima de cornisa, es cubierta.
decir aprovechamienic de vacios de cubierta con
buhardillas o similar, aplicable eillo Unicamente a casco
pero no a suelo urbanizable.

Ocupacion maxima Enfuncion del fondo edificable. 100% dentio de las aliheaciones

de parcela Las construcciones de nueva planta se ajustaran a las establecidas
alineaciones contenidas en et Plan, alineaciones que si
bien en su mayoria son irmegulares, elio obedece aun
intento de conservacion tipolégico en cuanto a casco y
extension del mismo se refiere..

Retranqueo a Engeneral para las N.N.5.5. se determina unas

fachada de condiciones de retranqueo de la edificacion

edificaciones estableciéndose que es siempre pemisible en el casco

Retranqueo ai lindero | cumpliendo las condicionantes de tratar como fachada No se permiten

posterios las medianerias colindantes al descubierto y realizando

Retranqueo a un cerramiento maximo de 2 m de aftura en la alineacion

linderos laterales de | oficial.

edificaciones

Cuerpos volados No se permiten cuerpos volados cenados en casco Fondo maximo de 0,3 metros,
urbano actual y ensanche, mas si balcones o miradores a sobre la via puiblica y sobre la
una aitura de rasante de calle no menor a 3m siendo su propia parcela, a una altura
salienle maximo en cuanto a vuelo se refiere de 50 cm. superior de 3 metios, y con una
Elvuelo maximo en cuanto a longitud se refiere no tiene distancia superior a dos metros de
limite y respondera a un tratamiento ambiental lo més los lindefos laterales y del lindero
acertado posible en Casco Urbano. puosterior.

Edificacion bajo No se determina No se determina

rasanle

Cerramiento o vallado | No se determina No se determina

de fincas

1.2.-Justificacion del cumplimiento del articulo 58.3.d. de la Ley 5/1999, de 8 de Abril de
Urbanismo de Castilla y Ledn:

Con relacion al articulo 58.3.d. de la Ley 5/1999, de 8 de Abril de Urbanismo de Castillay Ledn,
donde se sefala:

Articulo 58. Modificaciones.

1. Los cambios en los instrumentos de planeamiento general, si no implican su revision, se
considerardn como modificacion de los mismos, Los cambios en los instrumentos de planeamiento de
desarrollo se considerardn siempre como modificacion de los mismos.

2. Las modificaciones del planeamiento contendrdn las determinaciones y documentacion necesarias
para su finalidad especifica, que se especificardn reglamentariamente, incluyvendo al menos su propia
Justificacion y el andlisis de su influencia sobre la ordenacion general del Murnicipio.

3. Las modificaciones del planeamiento se qjustaran al procedimiento establecido para su primera
aprobacién, con las siguientes excepciones:



a) En los Murnicipios quie cuenten con Plan General de Ordenacion Urbana, corresporde a
Ayuntamiento fa aprobacion definitiva de las modificaciones del Plan General que no afect
ordenacion general, asf como de todas las modificaciones de Planes Parciales cuie desarrollen
urbanizable delimitado v Planes Especiales previstos en el Plan General de Ordenacior: Urbana,
conforme al procediniento regulado en el articulo 55.2.a.

&) En todos los Mumicipios, corresponde al Avuntamiento la aprobacion definitiva de las
modificaciones de planeamiento de cualgquier tipo cuye tnice objeto sea alterar la delimitacion de las
unidades de actuacion o los piczos para el cumplimiento de deberes urbanisticos; ademds, para estas
modificaciones no serd preceptivo lo dispuesto en los articulos 52.4y 33.

¢) Las medificaciones de planeamiento de cualguier tipo que tengan por objeto una diferente
zonificacién o uso urbanistico de las zonas verdes ¢ espacios libres existentes o previstos en el
planeamiento, deberdn ser aprobadas por Decreto de la Junta de Castilla y Ledn, previo informe
Sfavorable del Consejero competente por rezdn de Ia materia y del Consejo Consuitivo de ln
Comunidad Autoroma.

d) Para la aprobacién de las modificaciones de planeamiento de cualgquier tipo que produzcan un
aumento del volumen edificable o de la densidad de poblacién, se requerird un incremento
proporeional de los espacios fibres puiblicos y dotaciones situados en el entorno préximo.

Se procede a exponer la justificacion del cumplimiento del asticulo 58.3.d. de la Ley 5/1999, de 8
de Abril de Urbanismo de Castilla y Ledn al no aumentarse el volumen edificable o [a densidad
de poblacion:

Densidad de poblacidn

Por lo expuesto se observa, con relacion al aumento de la densidad de la poblacidn, que esta se
encuentra limitada por 100 viviendas por hectdrea cuando antes no existia dicha limitacion.

Ademas, es significativo que en las NNSS no se estableciera una parcela minima pero si una
limitacion a un frente minimo de fachada pasando de 3 melros a los 6 metros necesarios
actualmente para poder segregar una parcela, por lo tanto en las parcelas no segregadas hasta
la fecha obtenemos menos parcelas edificables ya que el frente se duplica, y por consiguiente
se reduce la posibilidad de parcelar y la recuccion de la densidad de poblacidn al limitarse al
doble el frente minimo de parcela.

En cualquier caso tal como se observa en el esquema adjunto, para una parcela tipo de las
permitidas por las Normas Urbanisticas se obtiene con la Madificacion Puntual menor niimero
de viviendas, ya que antes el frente minimo estaba establecido en 3 metros sin limitacion de
metros cuadrados para la parcela minima y en la propuesta el frente minimo se edtabiece en 6
metros y 100 m? de superficie para cada vivienda, estableciéndose ademas una limitacion para
vivienda colectiva de a un maximo de dos, siempre que el solar tenga 200 m2, esio es 100 m?
de superficie para cada vivienda minimo y que antes no se contemplaba.

Como se observa en el esquema con la aplicacion de los maximos parametros de edificabilidad
gue establecen las Normas Subsidiarias y la Modificacion Puntual con las alluras permitidas
maximas, pendientes maximas y fondo méximo edificable se obtiene, ademas de menor



edificabilidad para una parcela tipo, menor ndmero de viviendas al corresponde#sé donde

se permitian dos, ahora se propone que se permita una Unica vivienda: e

SECCIONES TIPC DE LA EDIFICACION EN ESTADC ACTUAL Y ESTADOC PROPUESTO MODIFICADG

SITUACION ACTUAL SITUACION MODIFICADA FROPUESTA
g
8 vy .
& EDIFICACION 1
EDIFICACION 3
| 12,00 N | 12,00
Edificabilidad por finco= 36 m2 por plonto por tres Edificabilidod= 72 m2 por plorta por dos pionios maximo y
planlas maxime = 108 melros cuadrades construidos aprovechamiento bajo cubierts con pendiente de cumbrera
" ) méwima y aturg 1.5 m con superficie de 58,68 metros
Edificobilidad per 2 finces de frente lolal & metros= 108 cundrados= 202,68 meiros cuodrados construidos.
x 2 = 216 metros cuadrados censtruidos

Edificabilidad méxima permitida

Respecto a la edificabilidad méaxima permitida por el planeamiento debo indicar que 10s
parametros principales que condicionan su calculo son fos siguientes:

El fondo méximo edificabie no varia, manteniéndose los 12 metros de fondo méximo.

Fondo maximo edificable:
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¢ Altura maxima permitida:

tres, con una altura tope de 9 metros medidos desde el punto medio de la rasante, siendo
el minimo en suelo urbano de una planta. El aprovechamiento de vacio de cubierta con
buhardillas o similar computara como planta y disminuyendo la altura maxima medida a
corisa sera de 7 metros y de 9,70 metlios la del punto mas alto de ia edificacion o
caballete, siendo el ndmero maximo de plantas sera de B+1 y aprovechamiento bajo
clubterta.

» Refranqueos a linderos:

En las NNSS se indicaba que los retranqueos a linderos son siempre permisibles en el
casco cumpliendo las condicionantes de tratar como fachada las medianerias colindantes
al descubierto y realizando un cetramiento maximo de 2 m de altura en fa alineacion oficial,
edo es, los reffanqueos a linderos son opfativos ya que se permiten y no resultan
obligatorios. Por tanto, las NNSS contemplaban la posibilidad de adosarse a los linderos
latorales, como ha sucedido en la mayor parte de las peticiones de licencia de obras
mayores para edificacion de nueva planta, conservando con ello  las caracteridticas de
manzana cemada. Se puede decir que en condiciones de méximo aprovechamiento
lucralivo de la parcela se permitia adosarse a los linderos lalerales ya que como he
sefialado, en ninglin caso existia obligacion expresa de retranqueo lateral, por ello aungue
la Modificacion Puntual propuesta senala que los retranqueos a linderos laterales no se
permiten no se puede considerar que exista en su aplicacicn un aumento de edificabilidad
ya que las NNSS permilian el adosarse a los linderos laterales sin obligacion de
refranquearse.

e QOcupacion:

Con relacion a la ocupacion permitida por el planeamiento en las NNSS se indicaba que se
edlablecia en funcion de la aplicacion del fondo maximo edificable indicando que las
congirucciones de nueva planta se ajusiaran a las alineaciones contenidas en et Pian.

Por otra parte la Modificacion Puntual propone que la ocupacion se permita dentro de las
alineaciones establecidas, considerando el 100% dentra de las alineaciones establecidas.

Entonces, podemos considerar, que si la alineacion oficial no se varia, ni se varia la
alineacion interior de las parcelas senaladas como de 12 mebros, y siendo opcionail por las
NNSS el establecimiento de retranqueos a linderos laterales pudiéndose dar el caso de
maxima edificabilidad al ajustarse a los linderos laterales, se puede por fanto sefalar que la
ocupacion no varia al aplicarse et méaximo aprovechamiento lucrativo en la parcela.

Como conclusion sefialar que en una parcela tipo con un fondo maximo edificable y un frente de
6 metros, sin considerar refranqueocs laterales, ya que como se ha indicado anteriormente las
NNSS no obligaban a los retranqueos sino sefialaban la posibilidad de contemplarlos pero no



méxima altura permitida 10s siguientes célculos tipo, senalados de manera gréfica
esquema de la justificacién de la reduccidon de la densidad edificatoria:

SECCIONES TIPO DE LA EDIFICACION EN ESTADO ACTUAL Y ESTADO PROPUESTC MODIFICADO

SITUACION ACTUAL SITUACION MODIFICADA PROPUESTA

3,0 jal

e

g fooriccion
é EDIFICACION 3
E froiricacion o
l o | 12,00

Edificabilidad por finco= 36 m2 por plante por lres

Edificabilidad= 72 m2 por planta por dos plantos maximo y
plantas méxime = 108 melros cuodrados construidos

aprovechamiento baio cublesle con pendiante de cumbsesa
maxima y altura 1,5 m con superficie de 58,68 metros

Edificobilidad por 2 fincos de frente totel & metros= 108 cuodrados= 202,68 melros cundrados construides.

x 2 = 216 metros cuadrodos construidos




. SUELO URBANO DE AMPLIACION DEL CASCO

Se procede a analizar los parémetros de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal
con telacion a la Modificacion Puntual en ramitacion dividiéndolo en A - Vivienda unifamiliary B.-
Bloque abierdo.

A)- IVIENDA UNIFAMILIAR

= CATEGORIA A
= CATEGORIAB

B).- BLOQUE DE VMENDAS

A).- VIVIENDA UNIFAMILIAR
2.1 -Cuadros comparativos:

Se indica a continuacion un cuadro comparativo donde se senalan el estado actual de las
Crdenanzas y ta propuesta de estado reformado de los pardmetios uibanisiicos:

NNSS — Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipat
ED - Estudio de Detalle aprobado para el Suelo de Ampliacion del Casco.
M.P.N.N.S.S. — Modificacion Puntual de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal

SUELO URBANO DE AMPLIACION DEL CASCO
A).- VIVIENDA UNIFAMILIAR

N.N.S.S. + E.D. M.P.N.N.S.S.

CONDICIONES ESPECIFICAS DE LA TIPOLOGIA DE VIVIENDA UNIFAMILIAR

VIVIENDA UNIFAMILIAR CATEGORIA A

Altura maxima No se varia respecto a lo senalado en las NNSS y ED A cormisa serd de 7 metros y de

aprobadas: 9,70 metios ia del punto mas alto

de la edificacién o caballete.
Ei mimero mdximo de plantas serd de fres, con wna altura

tope de 9 meltros medidos desde el punto medio de la rasante. El namero maxima de plantas sed
de B+1 y aprovechamiento bajo

cubierta.
Fondo maximo Flfondo maximao edificable, salvo autorizacion expresade 12 metros.
edificable fa Ordenanza, sera de 12,00 metros. No computatdn a Los porches abiertos no

estos efectos los cuerpos volados que no excedan de 50 com putaran a estos efectos,

centimetros de vuelo, ni los porches abiertos siempreque  siempre que su fondo no sea

su longitud no sea superior a 3 metros. superior a 3 metros.
En los sdtanos el fondo maximo
edificable sera el mismo que en el
edificio.
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VIVIENDA UNIFAMILIAR CATEGORIA B

Altura maxima

No se varia respecto a lo sefialado en las NNSSy ED
aprobadas:

El mimero mdiximo de plantas serd de tres, con una altura
tope de 9 metros medidos desde el prmto medio de la rasante.

A comnisa sera de & Metros y de
8,20 metros la del punto mas allo
de la edificacién o caballete.

El nimero maximo de plantas sera
de B+aprovechamiento bajo
cubiera.

Fondo maximo
edificable

Elfondo maximo edificable, salvo autorizacion expresa de
la Ordenanza, sera de 12,00 metros. No computaran a
esios efectos los cuerpos volados que no excedan de 50
centimetros de vuelo, ni los porches abiertos siempie que
sulongiiud MO $ea supenor a 3 melios.

16 metros.

Los porches computardn a estos
efectos.

En los sdtanos el fondo méaximo
edilicabie seid & misTho que on o
edificio.

CONDICIONES GENERALES DE LA TIPOLOGIA DE ViVIENDA UNIFAMILIAR

Densidad maxima de
edificacion

En parcelas de mas de 500 m? la densidad neta, maxima,
serd de 100 viv/ha,

Esta regla serd, igualmente, de aplicacion a las parcelas
de menos de 500 m? resultanies de segregacion de otra,
que a la entrada en vigor de estas modificaciones,
tuvieran una superficie superior a los 500 metros.

50 viviendas por hectarea.

Instalacion de
Servicios

No se varia respecto a lo seralado en las NNSS y ED
aprobadas. Me remito al documento del Estudio de
Detalle aprobade para el Suelo de Ampliacién del Casco.

Através de canalizaciones
subterrdneas, no permitiéndose
tendidos aéieos.
Excepcionalmente, por la
consolidacion de la edificacion o de
la urbanizacion, podrdan empotrarse
en las fachadas de los edificios.

lsos

Mo se varia respecto a lo sefialado en las NNSS
apmobadas:

Residencial o vivienda, Comercio en pianta baja,
Espectaculos, Hoteles, Escuelas, Edificios religiosos,
Administracion, Industrias Artesanas, Explotaciones
ganaderas max.6

Caracteristico: el residencial
Permitidos:

- Dolacional

- Oficinas y Comercios

- Almacenes, no sujetos a
informe de la Comision
Provincial de Adlividades
Clasificadas

- Garaje y aparcamientos

- Hostelero: Bares,
Restaurantes, Hoteles y
similares

- Sanitario

- Espados libres y zonas
verdes

- Talleres o industrias no
sujetas a informe de fa
Comsion Provincial de
Adtividades Clasificadas

- Suhorario de
funcionamiento estaria

10
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Tipologia Edificatoria | No se varia respecto a lo sefalado en el ED aprobado:
Les viviendas podradn ser exentas, en edificio aislado o entre
medianerias.
Segregacion Enlas segregaciones de una parcela en 4 fincas se No seran menores de 200 m2y B

establece un retranqueo lateral, obligatorio, de al menos
4 metros en uno de los extremos de la finca original.

En las segregacicnes de una parceta en mas de 4 fincas
se establece un retranqueo lateral, obligatorio, a ambos
extremas de la finca original y de al menos 4 metros.

El computo del nimero de segregaciones se realizara a
pastir de las fincas exisienies a ja entrada envigor de
estas modificaciones.

metros lineales de fachada. En las
segregaciones de una parcela end
fincas a una misma calle se
establece un refranqueo lateral,
obligatorio de al menos 4 melros
en uno de los extremos de la finca.
Enia segregadion de una parceia
en mas de 4 fincas a una misma
calle se establece un retranqueo
lateral, obligatorio, a ambos
extremos de la finca orginal yde al
menos 4 metros.

El computo del ndmero de
segregaciones se realizasa a parir
de las fincas existentes a la entrada
envigor de la modificacion de
1962,

Parcela minima

No se varia respecto a lo senalado enlas NNSSy ED
aprobadas:

No existe Iimite de parcela minima, ian solo el condicionante
de terer que cumplir la condicidn de exterior, debe dar frente

aunq via publica, en una longitud minima de 5 metros.

Sefija en 200 o,

Longitud méaxima de
edificacion

La longitud maxima de edificios en linea se fija en 30
metros y en b metros la separacian, minima, con la
siguiente edificacion dentro de la misma parcela.

La separacion entre dos lineas de edificacion paralelas
serd, como minimo, de dos veces la altura media a
cornisa de las mismas.

Sefija en 30 metros y en 5 metros
la separacion, minima, con la
siguiente edificacion dentio de la
misma parcela.

Frente minimo

No se varia respecto a lo senalado en el ED aprohado:

Toda vivienda deberd cumplir la condicion de exterior, para
{o cual debe dar frente a una via publica, en una longitud
minima de 5 metros.

6 m lineales de frente a via publica,
por vivienda.

Ocupacion maxima
de parcela

En parcelas cuyo ancho esté comprendido entre 10,00 m
y 16 m, con un fondo superior a 12 metros, la ocupacidn
maxima sera del 55 por 100.

En parcelas cuyo ancho esté comprendido entre 16,00 m
y 24,00 m con un fondo superior a 12 metros, la
ocupacion maxima sera del 40 por 100.

En parcelas cuyo ancho sea supernior a 24,00m con un
fondo superior a 12 metros, la ocupacion maxima serg
del 25 por 100.

En estos dos dltimos supuestos, en el caso de vivienda
unitamiliar aislada, no regiré la norma de fondo maximeo

Segun la superlicie de la parcela
queda establecida la siguiente
ocupacion maxima:

Hasta 400 m2 55%
De 400 m2 a 800 m2 40%
De mas de 800 m2 26%

11




edificable de 12,00 metros. La citada norma no serd
aplicable, en ningun caso, a edificios dotacionales.

Retranqueo a
fachada de
edificaciones

El cemamiento de la parcela, que serd obligatorio excepto
en el caso de viviendas en blogue, coincidird con su
alineacion oficial.
Los retrapqueos a fachada se atendran a las siguientes
reglas:
- Solo en parcelas edificables y con menos de 15
metios de fondo, ¢l retranqueo es optativo.
- Enparcelas cuyo fondo sea superior a 15 metios
y hasta 18, el retranqueo serd, como minimo, de
1 metro y 50 cerntimetros.
- En parcelas cuyo fondo sea superior a 18 metros
y hasta 21, el promotor podra optar por un
retranqueo comprendido entre 2 y 4 metros,
como minimo,
- En parcelas cuyo fondo sea superior a 21 metros
el retranqueo serd, de al menos, 4 metros.

Sdlo en parcelas
edificables y con menos de
15 metros de fondo, of
refranqueo es optativo.

En parcelas cuyo fondo
sea supetiora 15 metios y
hasta 18, el retranqueo
sera, como minimo, de 1
metro y 50 centimetros.

En parcelas cuyo fondo
sea supertiora 18 metios y
hasta 21, el promotor
podsd optar por un
retranquen comprendido
entre 2 y 4 metros, como
minimo.

En parcelas cuyo fondo
sea superior a 21 metios el
retranqueo seid, de al
manos, 4 metros.

12
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Retrangueo al lindero
posierior

Entodo tipo de parcelas situadas en la ampliacion del
casco urbano habra que dejar un retranqueo de al menos
3,00 m. al lindero posterior. No tendrén la consideracion,
a estos efectos, de edificacion las piscinas y sus
elementos auxifiares siempre que no sobresalgan mas de
1,20 m sobre el nivel del terreno. Esta regla no sera
aplicable en los siguientes supuestos:

Parcelas confondo inferior a 9 metros en las que
este relrangueo es oplativo. Sise opta por el
relrangjueo le seran aplicables las condiciones
establecidas para parcetas de 9 a 12 metros de
fondo.

Parcelas confondo entre 9y 12metros, refrangueo
obligatotio de 3 metros exclusivamente en la mitad
de la longitud del citado lindero posterior y sin gque
el adosado sea superior a 7 metros lineales
continuados,

Entodo tipo\d'qtigge‘!as, :

en la ampliacién defeas a
consolidado por Estudio de Det
habra que dejar un retianqueo de
al menos 3,00 m. al lindero
posterior. No tendran la
consideracién, a estos efectos, de
edificacion las piscinas y sus
elementos auxiliares siempre que
no sobresalgan mas de 1,20 m
sobre el nivel del terreno. Esta regla
no serd aphicable en los siguientes
supuestos:

- Parcelas confondo inferior a
9 melios en las que este
retranqueo es optativo. Sise
opta por et retranqueo le
seran aplicables las
condiciones establecidas
para parcelas de9a12
metros de fondo.

- Parcelas coniondo entie 9y
12metros, retrangueo
obligatorio de 3 melros
exclusivamente en la mitad
de la longitud det citado
lindero posterior y sin que el
adosado sea supetiora7
metros lineales continuados.

Retranqueo a
linderos laterales de
edificaciones

En parcelas de hasta 13 metros de ancho madio,
el retranqueo es optativo,

En parcelas de mas de 13 metros y hasta 16 de
ancho medio, el retranqueo es obligatorio a un
lindero lateral.

En parcelas de mas de 16 metros y hasta 24 de
ancho medio, el retranqueo es obligatorio a los
linderos laterales.

Los retrangueos a que se refieren los tres parratos
anteriores seran de un minimo de 3 metros cada
uno.

En parcelas de mas de 24 metios de ancho medio
el retranqueo es obligatorio a los linderos laterales
vy, de un minimo de 4 metros cada uno.

Entodo caso la edificacion incluira en la fachada o
fachadas retranqueadas, al menos, un hueco de
luz.

Seran optativos

Cuerpos volados

a) Enediicaciones cuya alineacion oficial sea a vias

0 espacios piblicos cuyo ancho sea menora 10

En edificaciones cuyva alineacion
oficial sea a vias o espacios
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metros, no se permiten cuerpos volados
cefrados, pero si balcones o miradores, por
encinma de 3,5 metros sobre la rasante de la
calle, siendo el vuelo méaxmo de 0,30 metros. La
longitud del vuelo no superara el 50% de la
longitud de la tachada.

En edificaciones cuya alineacion oficial sea a vias
0 espacios publicos cuyo ancho sea superior a
10 metios, se permiten cuerpos volados
cerrados, asi como balcones o miradores, todo
cilo por encima de 3,50 metros desde la rasante
de la calle y con 0,50 metios de vuelo maximo.
La longitud del vuelo no superard el 50 % de la
longitud de la fachada.

piblicos, no se ‘p‘é@ﬁg pgs”
volados cerrados, pé nes
o miradores, poi encima de $5
metros sobre la rasante de la calie,
siendo el vuelo maximo de 0,30
metios. La longitud delvyuelo to
superard el 50% de la longitud de la
fachada.

Edificacion bajo
rasante

No se varia respecto a lo sehalado en el ED aprobado:
Se considerard como planta completa a efectos de altura
mecima, aquel semisotane que emerja sobre la rasante del

terreno en algun punto, mds de 0,90 m.
No se permite el uso de vivienda en semisétanc.

En los sotanos ol fondo maximo
edificable serda el mismo que en el
edificio.

Cerramiento o vallado
defincas

Ef cerramiento o vallado de finca estara sujeto alas

siguientes reglas:

12 - La altura méaxima de los vallados sera de 2,20 metros

en todo su perimetio.
2°- En los frentes o calles o espacios publicos el
cemamiento tendra una parie de muro; que no

sobrepasara los 1,20 metios, excepto los machones del
vallado, que no superardn una anchura de 70 cm. El
muro serd de piedra, revoco o enfoscado pintado, no
permitiéndose acabados en blogues de hormigon u
olros materiales que desdigan en cuanto al aspecio
externo. El resto hasta 2,20 metros serd de enrejado,

matla metélica o cualquier otro material digfano,

aconsejdndose los setos vegetales. No se permite el

alambre de espino.

3°.- En vallados entre lindesos privados, si son de obra,

esta se adaptara al enforno de la zona,

1°- La altura maxima 2,20

29- Tendra una parte de muro; que
no sobrepasard los 1,40 metros,
excepto los machones delvallado,
gue no superaran una anchura de
70 cm.

El muro sera de piedra, revoco o
enfoscado pintado, no
permitiéndose acabados en
blogues de hormigon u otros
materiales que desdigan en cuanto
al aspecio exteino.

[l resto hasta 2,20 metros seré de
enrejado, malla metalica o
cualquier otro material didfano,
aconsejandose los setes vegetales.
No se permite el alambre de
espino.

2 2 -Justificacion del cumplimiento del articulo 58 3.d.de laley 5/1939, de 8 de Alxil de
Urbanismo de Castilla y Ledn:

Con relacitn al articulo 58.3.d. de la Ley 5/1999, de 8 de Abril de Urbanismo de Caslilla y Leon,

donde s2 senala;
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Articulo 58. Modificaciones.
1. Los cambios en los instrumerttos de planeamiento general, 5i no implican su revision, se P
considerardn como modificacion de los mismos. Los cambios en los instrumentos de planemziento“&ﬂ‘f' Oy

desarrollo se considerardn siempre como modificacion de los mismos.

2. Las modificaciones del planeamiento contendrdn las determinaciones y documentacion necesarias
para su finalidad especifica, que se especificardn reglamentariamente, incluyendo al menos su propia
Justificacion y el andlisis de su influencia sobre la ordenacion general del Municipio.

3. Las modificaciones del planeamiento se ajustaran al procediniento establecido para su primera
aprobacion, con las siguientes excepiones:

a) En los Murnicipios que cuenten con Plan General de Ordenacion Urbana, corresponde al
Ayuntamiento la aprobacion definitiva de las modificaciones del Plan General que no afecten a la
ordenacion general, asi como de todas las modificaciones de Planes Parciales que desarrollen suelo
urbanizable delimitado v Planes Especiales previstos en ¢! Plan General de Ordenacion Urbana,
conforme al procedimiento reguiado en el articulo 55.2.a).

b} En todos los Municipios, corresponde al Ayuntamiento la aprobacion definitiva de las
modificaciones de planeamiento de cualgquier tipo cuyo tnico objeto sea alterar la delimitacion de las
unidades de actuacién o los plazos para el cumplimiento de deberes urbanisticos; ademds, para estas
modificaciones no serd preceptivo lo dispuesio en los articules 52.4 ¥ 53.

¢) Las modificaciones de planeamiento de cualquier tipo que terngan por cbjeto una diferente
zonificacion o uso urbanistice de las zonas verdes o espacios fibres existentes o previstos en el
planeamiento, deberdn ser aprobadas por Decreto de la Junta de Castilla y Leon, previo informe
Javorable del Consejerc competente por razon de la materia y del Consejo Consultivo de la
Comumidad Auténoma.

d) Para la aprobacién de las medificaciones de planeamiento de cualguier tipo que prodhecan un
armento del volumen edificable o de la densidad de poblacion, se requerirdun incremento
proporcional de los espacios libres priblicos y dotaciones situados en el entorno proximo.

Se procede a exponer la justificacion del cumplimiento del ariculo 58.3.d. de la Ley 51999, de 8
de Abril de Urbanismo de Castilla y Ledn al no aumentarse ¢f volumen edificable o la densidad
de poblacion:

Densidad de poblacion

Las NNSS no establecian diferencias en cuanto la parcelacién minima para las Categorias de
vivienda Unifamiliar (aislada, pareada o en hilera, adosada ) ni para Vivienda Colectiva en
Blogue. Esic es segdn las NNSS en cualcjuier parcela se podria disponer Bloques de Viviendas,
segun decision del Promotor, y con el cumplimiento del parametro de cumplir la condicion de
extenor, debiendo dar fente a una via pablica, en una longitud minima de 5 meltos por vivienda,
que son iguafmente de aplicacion para la Categoria de Vivienda Unifamiliar.

Ademds, en ambos casos y de igual aplicacion se sefialaba ta limitacion existente de considerar
en parcelas de superficie mayor de 500 m2 que la densidad neta, maxima, sera de 100 viv/ha,
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indicando que esta regla seria igualmente de aplicacion a las parcelas de menos de 38
resultante de segregacion de ofra que a la entrada en vigor de dichas modificaciones,
una superficie superior a los 500 metros cuadrados.

Por tanto de los parametros sefalados en las NNSS se obtiene que si para parcelas de
superficie mayor de 500 m? la densidad neta méxima es de 100 viv/ha, la superficie minima de
parcela senalada para una vivienda se establece en 100 m2 de suelo para dichas parcelas.

100 Viviendas - 10.000 m2 (1 Ha)
X Viviendas - 500 m2

X= 5 Viviendas en 500 m2 de parcela neta, por tanto se obtiene que por cada vivienda se
establece como minima una parcela de 100 m2 de superficie neta.

Si consideramos que en la Modificacion Puniual para la Categoria de Bloque de Viviendas se
propone que se limite a una parcela minima de 200 m2s para cada vivienda, se obtiene por
tanto:

x Viviendas - 10.000 m= (1 Ha)
1 Viviendas - 200 m=

Por tanto se observa gque se reduce la densidad de poblacion al limitarse a 50 viviendas por
hectirea y establecer una superficie minima de 200 m2 para cada Vivienda con un frente minimo
de 6 melros por vivienda.

En este sentido se debe indicar que la situacion que se produce actuaimente en San Cristobal
de densidad de poblacion y parcelacién con los pardametros minimos que permite el
planeamiento con frente a via piblica de 5 metros minimo se preiende conegit estabieciendo
una superficie minima de 200 m? para cada Vivienda con un frente minimo de 6 metros por
vivienda, senalandose a modo de ejempio la situacion que se podria producir con esta
reduccion de la densidad de poblacion y de la densidad edificatoria:
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Ejempio de parcelacién méxima tipo permitida por el planeamiento con frente a via puiblica
permitido de § metros minimo .

[ S I ‘

Ejemplo de parcelacién méxima tipo propuesta por la modificacion puntual con parcelas de 200
m? de superficie por vivienda y con frente a via publica permitido de 6 metros minimo, con
limitacién en la densidad de poblacion a 50 viviendas por hectarea.
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Edificabilidad maxima permitida

Respecto a la edificabilidad méaxima permitida por el planeamiento debo indicar que los
parametros principales que condicionan su calculo son {os siguientes:

s Fondo maximo edificable y Altura maxima permitida:

La aftura maxima se reduce pasando de permitirse un nimero méaximo de plantas serd de
tres, con una altura tope de 9 metros medidos desde el punto medio de la rasante, siendo
el minimo en suelo urbano de una planta, y considerando que el aprovechamiento de vacio
de cubierta con buhardillas o similar computard como planta, disminuyendo la altura
maxima tal como se indica para cada una de las dos categorias de Vivienda Unifamiliar tipo
Ay B, ademas se mantiene el fondo edificable en la categoria A de Vivienda Unifamiliar
rectuccion ia altura maxima y se introduce la categoria B en Vivienda Unifamiliar con un
fondo de 16 metros pero reduccidn significativamente la altura maxima en dicha categoria,
comprobandose que se reduce la edificabilidad en una parcela tipo de frente minimo 6
metros lal como se indica en el Esquema adjunto.

VIVIENDA UNIFAMILIAR CATEGORIA A

o Altura maxima: A cornisa sera de 7 metros y 9,70 metros la del punto més alto de la
edificacion o caballete. Et nlmero maximo de plantas serda de B+1 y
aprovechamiento bajo cubierta.

¢ Fondo maximo edificable: 12 metros.

Los porches abiertos no computardn a estos efectos, siempre que su fondo no sea
superior a 3 metros. En los sotanos el fondo méximo edificable serd el mismo que en el
edificio.

VIVIENDA UNIFAMILIAR CATEGORIA B

»  Aftura maxima. A comisa serd de S meffos y de 8,20 metros la del punto més alo
de la edificaci5n © caballete. El nimero maximo de plantas sera de
B +aprovechamiento bajo cubierta.

+ Fondo maximo edificable: 16 metros.
Los porches computaran a estos efectos. En los sotanos el fondo maximo edificable sera
el mismo que en el edificio.

Se adiunta seccian tipo de la edificacion para una parcela de frente minimo 6 metros y can
las dos categorias de Vivienda Unifamiliar que se proponen con la Modificacion Puntual,
comprobandose que para una parcelacion maxima, permiticda por el planeamiento como
aprovechamiento lucrativo total dentro de una misma parcela, con el calculo del techo de
consfruccion maximo en ef uso caracteristico, en aste caso el Uso Residencial, se obtiensn
los siguientes calculos:
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SECCIONES TIPO OE LA EDIFICACICN EN ESTADO ACTUAL Y ESTADC PROPULSIO MODIFICADO

SITUACION ACTUAL

SITUACION  MODIFICADA PROPUESTA

- e
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e
/”/"— T e e
e T
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.
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CATEGORIA A

CATEGORIA B

§.20
175,
2,50

5,00

EDIFICACION 1

! 12,00

Edificobilidad por finco= 72 m2 por plonla par fres plantas mévimo =
216 metres cundrodes construidos

% : EDIFICACION 2

£dificobilidod= 72 ™2 por planiy por dos plontes mimo y aprovechamiente
bajo cubierta con pendiente de cumbrera mdxima y ollurg 1.5 m con
superficie de SB.68 melros cuodrades= Z02.68 meiras cuadrodes censtruides.

3 EDIFICACION 3

| 1500

Edficabitidad= 95 m2 por plamm por dos plmips mavime = 182 melros
cuadrodos onstruidos.




s Refranqueos:

En las NNSS se sefalaban retranguecs a fachada, a lindero posleriar y a los linderos (atorales en
funcion de las dimensiones de ancho y fondo de las parcelas:

=  Retranqueo a fachada de edificaciones:

El cerramiento de la parcela, que sera obligatorio excepto en el caso de viviendas en Hoque, coincidird con su alineacidn
oficial
Los retranqueos a fachada se atendran a las sigmientes reglas:
- S6lo en parcelas edificables y con menos de 15 metros de fondo, el retranqueo es optativo.
- Enparcelas cuyo fondo sea superior a 15 metros v hasta 18, el retranqueo serd, como minimo, de 1 metro y 50
centimetros.
- Enparcelas cuyo fondo sea superior a 18 metros y hasta 21, el promotor podra optar por un retranqueo
comprendido entre 2 y 4 metros, como minimo.
- En parcelas cuyo fondo sea superior a 21 metros el retranqueo serd, de al menos, 4 metros.

»  Retranqueo al lindero postenor:

En todo tipo de parcelas situadas en la ampliacién del casco urbano habri que dejar un retranqueo de al menos 3,00 m. al
lindero posterior. No tendran la consideracion, a estos efectos, de edificacidn las piscinas v sus elementos auxiliares
siempre que no sobresalgan mas de 1,20 m sobre el nivel del terreno. Esta regla no serd aplicable en los sigmentes
supuestos:
- Parcelas con fondo inferior a 9 metros en las que este retrangueo es optativo, 3i se opta por el retranqueo le seran
aplicables 1as condiciones establecidas para parcelas de 9 a 12 metros de fondo.
- Parcelas con fondo entre 9 v 12metros, retrangueo obligatorio de 3 metros exclusivamente enlamitad de la
longitud del citado lindero posterior y sin gue el adosado sea superior a 7 metros lineales continuados.

= Retranqueo a linderos laterales de edificaciones:

- Enparcelas de hasta 13 metros de ancho medio, el retranqueo es optativo.

- Enparcelas de mas de 13 metros y hasta 16 de ancho medio, el retrangueo es obligatorio a un lindero lateral.

- Enparcelas de mas de 16 metros y hasta 24 de ancho medio, el retranqueo es obligatorio a los linderos laterales.
- Los relrangueos a que se refieren los tres parrafos anteriores seran de un minimo de 3 metros cada uno.

- Enparcelas de més de 24 metros de ancho medio el retrangueo es obligatorio a los Jinderos laterales y, de un
minimo de 4 metros cada uno.

- Entodo caso la edificacidn incluira en la fachada o fachadas retranqueadas, al menos, un hueco de luz.

No obstante en la Modificacion Puntual propuesta no se modifican los retranqueos a fachada de la
edificacién ni el refranqueo a lindero posterior, senalandose como opcionales los refranqueos a
linderos laterales.

En este sentido debo aclarar que en las NNSS se senalaba que a partir de 13 metros de ancho medio

en adelante se establecian retranqueos obligatorios a los linderos laterales. Esta limitacion en permitir
que la edificacion se adose a los lindefos lalerales no resulia significativa para el computo de ia
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edificabilidad maxima permitida por el planeamiento ya que para parcelas inferiores a 13 metros de
ancho medio resulta que el retranqueo es opcional, tal como se establece en la propuesta de
Modificacion Puntual. Esto es, considerando la méxima edificabilidad posible en una parcela con fa
mayor densidad de edificacion que se permite actualmente obtenemos parcelas con frente de
fachada siempre inferior a 13 metros, (antes 5 metros minimo, ahora 6 metros minimo) por lo que
para el techo de construccién maximo permitido por el planeamiento el retranqueo lateral no es un
parametro que condicione &l aumento o 1a reduccion de la edificabilidad maxima permitida, ya gue
con estos parametros de frente minimo de fachada a via publica siempre podemos adosarnos a 10s
linderos laterales siendo opcional y no obligatorio.

No siendo el caso de los pardmetros de retranqueo a fachada y retranqueo a lindero posterior, que
no se modifican, y gue si se hubiesen modificado hubiese podido afectar al aumento o a la reduccion
de la edificabilidad méxima, ya que estos parametros no estan condicionados por el frente minimo de
fachada y su medicién se realiza en el sentido transversal a la alineacion oficial. Ejemplo:

SITUACION ACTUAL STUADOR MOTARCADA PROPUESTA ]

CATEGORIA A CATEGORIA B

Posibilidad de movimiento en el retranquec posterigr que se encuenlra ofectado por lo dimensidn del fonflo de lo porcela pero no por su ancho medio
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Posibifidad de movimiento en el retronquec| o fachede que se encuentra ofectodo por el fondo o4 la porcelo pero no por su ancha medio
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e Ocupacion:

Con relacion a la ocupacion permitida por las NNSS se indicaba que esta se establecia en
funcion de los anchos medios de las parcelas y con la consideracion de que el fondo de parcela
era superior a 12 metros:

En parcelas cuyo ancho esté comprendido entre 10,00 m y 16 m, con un fondo supenior a 12 metros, la ocupacton

maxima serd del 33 por 100.

En parcelas cuyo ancho esté comprendido entre 16,00 m y 24,00 m con unt fondo superior a 12 metros, la

ocupacion maxima sera del 40 por 100.

En parcelas cuyo ancho sea superior a 24,00m con un fondo superior a 12 metros, la ocupacion maxima sera del

25 por 100.
En estos dos dltimos supuestos, en el caso de vivienda unifamiliar mslada, no regira la norma de fondo méximo
edificable de 12,00 metros. La citada norma no serd aplicable, en ningfn caso, a edificios dotacionales.

Sobre este parametro conviene indicar ciertas puntualizaciones antes de realizar una
comparativa con la propuesta de la Modificacion Puntual:

19.- Para las parcelas existentes u obtenidas por segregacién con fondo inferior a 12 metros la
ocupacion permitida por las NNSS es del 100% dentro de la aplicacion de los parametros de
fondo méximo edificable, altura maxima permitida y retranqueos.

2°- Para las parcelas de ancho medio menor a 10 metros exidentes u obtenidas de
segregacion (recordemos que el frente minimo permitido actualmente por las NNSS es de 5
mefros por vivienda ) sea cual fuere su fondo de parcela, la ocupacion permitida por las NNSS
es del 100%  denwro de la aplicacion de ‘os parametros de fondo maximo edificable, alitura
maxima permitida y retranqueos, independientemente del fondo de parcela que presente, sea
no mMayor o menor a 12 metros.

3°- En el supuesto de que se quiera establecer una Gnica Vivienda Unifamiliar en una parcela y
esta sea Aislada, las NNSS permiten que para parcelas con anchos medios comprendidos entre
jos 16,00 metros y mas de 24,00 metros con un fondo de parcela superior a 12 metros no regira
ia norma de fondo maximo edificable de 12,00 metros, esto es, pemnite mayor fondo edificable
de 12 melros hasta agotar la ocupacion pemitida en planta y con el cumplimiento de los
parametros de retranqueos.

Por otra parte la Modificacion Puntual propone que la ocupacion se establezca en funcion de la
aplicacion de las siguientes limitaciones:

Segin la superficie de la parcela queda establecida fa siguiente ocupacion rmaxima:

Hasla 400 ¥ 55%
De 400 m?a 800 m? 40%
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De mas de 800 mé 25%

Previo a realizar la comparacion entre las NNSS y la MPNNSS analizaremos los supuestos
senalados anteriormente:

1°%- FPara las parcelas existentes u obtenidas por segregacion con fondo inferior a 12 meiros la
ocupacion permitida por las NNSS es del 100%% dentro de la aplicacion de los pardametros de fondo
mdximo edificable, altura mdxima permitida y retranqueos.

En la modificacion puntual sea cual fuere el fondo o el ancho medio de la parcela a considerar
se reduce la ocupacion en planta en funcion de su superficie por lo gue podemos obtener para
parcelas con ancho medio comprendido entre los 10 metros y mas de 24 de ancho con fondo
igual o inferior a 12 melros una ocupacion del 55%, ejemplo:

Ancho 10 metros

Fondo 12 meiios

Superficie: 120 m?

Ocupacion NNSS: 100% dentro de la aplicacion de los parametros de fondo maximo edificable,
altura méxima permitida y retranqueos

Ocupacion MPNNSS: 55% dentro de la aplicacion de los parametros de fondo maximo
edificable, altura maxima permitida y retranqueos

Ancho 24 metros

Fondo 12 mefros

Superficie: 288 m?

Ocupacion NNSS: 100% dentro de la aplicacion de los parametros de fondo méximo edificable,
altura maxima permitida y retranqueos

Qcupacion MPNNSS: 55% dentro de la aplicacion de los parametros de fondo maximo
edificable, altura maxima permitida y retranqueos

2%- Para las parcelas de ancho medio mencr a 10 metros existentes u obtenidas de segregacion
(recordemos que el frente minimo permitido actualmente por las NNSS es de 5 metros por vivienda )
sea cual fuere su fondo de parcela, la ocupacién permitida por las NNSS es del 10096 dentro de la
aplicacion de los parametros de fondo mdximo edificable, altura maxima permitida y refranqueos,
independientemente del fondo de parcela que presente, sea no mayor o menor a 12 metros.

En la modificacidn puntual para parcelas de ancho medio menor a 10 metros existentes u
obtenidas de parcelaciones permilidas por el planeamiento (frenle minimo de 5 metros por
vivienda ) sea cual fuere su fondo de parcela se reduce la ocupacion en planta en funcion de su
superficie por o que podemos obtener para parcelas con ancho inferior a 10 metros una
ocupacion del 55%, ejemplo:

Ancho 9,5 metros
Fondo 12 metros
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Superficie: 114 m2 Lok
Ocupacion NNSS: 100% dentro de la aplicacion de los pardmetros de fondo maximo edificable,
altura maxima permitida y retranqueos

Ocupacion MPNNSS: 55% dentro de la aplicacion de los parametros de fondo maximo
edificable, altura maxima permitida y retranqueos

Ancho 8,5 metros

Fondo 43 metros

Superficie: 408,5 m?

Ocupacion NNSS: 100% dentro de la aplicacion de los parametros de fondo maximo edlificable,
altura maxima permitida y retranqueos

Ocupacion MPNNSS: 40% dentro de la aplicacion de los pardmetros de fondo maximo
edificable, altura maxima permitida y retranqueos

3°- En el supuesto de que se quiera establecer una unica Vivienda Unifamiliar en una parcela y esta
sea Aislada, las NNSS permiten gque para parcelas con anchos medios comprendidos entve los 16,00
metros ¥ mas de 24,00 metros con un fondo de parcela superior a 12 metros no regird la norma de
fondo mdximo edificable de 12,00 metros, esto es, permite mayor fondo edificable de 12 metros hasta
agotar la ocupacion permitida en planta y con el cumplimiento de los pardmetros de retranqueos.

Mientras en las NNSS se permite que para parcelas con anchos medios comprendidos entre los
16,00 metros y méas de 24,00 metros con un fondo de parcela superior a 12 metros no regiré la
norma de fondo méaximo edificable de 12,00 metros, esto es, permite mayor fondo edificable de
12 metros hasta agotar la ocupacién permitida en planta y con el cumplimiento de los
parametros de retranqueos, la Madificacion Puntual en cualquier caso limita tanto para Vivienda
Unifamiliar aislada, pareada o en hilera la limitacion en el fondo maximo a 12 metros o 16
metros, tal como se ha explicado anteriormente, dependiendo de su Categoria A o B,
respectivamente.

Se han realizado unos cuadros comparativos donde se relacionan directamente los anchos
medios de las parcelas con fondos de parcela superior a 12 metros y la limitacion de superficies
que se propone en la Medificacion Puntual, sefialandose como fondo méaximo de comparacion
la limitacion a 50 metros como promedio de ancho entre las alineaciones oficiales existentes del
Viario:

19- CUADRC COMPARATVG DE PARCELAS CON ANCHO COMPRENDIDD ENTRE 10 Y 16 METROS Y FONDO
SUPERIOR A 12 METROS.

2. CUADRO COMPARATVG DE PARCHLAS CON ANCHO COMPRENDICO ENTRE 16 Y 24 METROS Y FONDO
SUPERIOR A 12 METROS.

3°- CUADRO COMPARATIVO DE PARCELAS CON ANCHO SUPERIOR A 24 METROS Y FONDO SUPERIOR A 12
METROS.

4°- CUADRC COMPARATIVO CON EL DESARROLLG UNEAL DE LAS SUPERFICIES COMPARADAS OON LOS
ANCHOS MEDIOS DE PARCELAS,
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1°.- CUADRO COMPARATIVO DE PARCELAS CON ANCHO COMPRENDIDOENTRE 10Y 16
METROS Y FONDO SUPERICR A 12 METROS.
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2°.- CUADRO COMPARATIVO DE PARCEILAS CON ANCHO COMPRENDIDO ENTRE 16 Y24
METROS Y FONDO SUPERIOR A 12 METROS.
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3°.- GUADRO COMPARATIVO DE PARCELAS CON ANCHO SUPERIOR A24 METROS Y FONDO
SUPERIOR A 12 METROS.
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4° - CUADRO COMPARATIVO CON EL DESARROLLO LINEAL DE LAS SUPERFICIES
COMPARADAS CON LOS ANCHOS MEDRIOS DE PARCELAS.
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Debo aclarar que esta comparacion se realiza sin considerar la maxima densidad de edificacion tue
permite el planeamiento, ya que si el Promotor lo desea, podra parcelar o segregar dichas parcelas
hasta el limite permitido por el planeamiento con o que se obtendria realmente el techo edificable
maximo permitido ya que no puede considerarse que et Promotor no desee agotar la edificabilidad
méxima que potencialmente contiene su propiedad, esto es, el aprovechamiento real de aplicar
directamente a la parcela todas las determinaciones del planeamiento urbanistico, donde se incluyen
ciertamente, la posibilidad de parcelar hasta el maximo permitido por el planeamiento.

No obstante, se han obtenido como ejemplos las edificabilidades maximas permitidas en unas
parcelas tipo con la parcelacion maxima que se puede obtener en funcion de la Densidad y del frente
minimo de vivienda a Via publica (como ejemplos se han elegido los extremos de las tablas y con
dimensiones medias):

o 1

DIMENSIONES TIPO:

ANCHQ: 16 metros
FONDQ: 24,5 metros
SUPERFICIE: 392 m2

NNSS
PARA VIVIENDA UNIFAMILIAR

OCUPACION POR VIVIENDA :40% =156,8 2
RETRANQUEOS:

Rirente: 4 metros

Rfondo: 3 metros

Rlaterales: de 3 metros a ambos linderos
ALTURA MAXIMA PERMITIDA: El nimero maximo de plantas sera de tres, con una altura tope de 9
metros medidos desde el punto medio de la rasante.

FONDO MAXIMO PERMITIDO: para parcefas con anchos medlos comprendldos entre los 16,00
metros y mas de 24,00 metros =

con un fondo de parcela superior
a 12 metros no regira la norma de

fondo maximo edificable de 12,00
metros ) /
EDIFICABILIDAD MAXIMA:470.4

m2 //////1
////
///@

-
7.
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fouo 14

PARA BLOQUE DE VWVIENDAS

DENSIDAD MAXIMA : 3,92 ~3 Viviendas

N° DE MVIENDAS POR FRENTE MINIMO: 3,2 ~3 Viviendas
OCUPACION: 40%

RETRANQUEQS:

Rirente: 4 mefros

Rfondo: 3 metros

Rlaterales: de 3 metros a ambos linderos

ALTURA MAXIMA PERMITIDA: El nimero maximo de plantas serd de tres, con una altura tope de 9
metros medidos desde el punto medio de la rasante.
FONDO MAXIMO PERMITIDO: 12 metros

EDIFICABILIDAD MAXIMA: 360 m2

{|

K1 |

PARA N° MAXIMO DE VWWIENDAS PERMITIDO

DENSIDAD MAXIMA : 3,92 ~3 Viviendas

N° DE VIENDAS POR FRENTE MINIMO: 3,2 ~3 Viviendas

SUPERFICIE DE CADA VIMENDA OBTENIDA: 5,33 x 24,5 metros = 130,66 m®

FRENTE A VA PUBLICA: 5,33 metros

OCUPACION POR VIVIENDA : 100% dentro de la aplicacion de los pardmetros de fondo maximo
edificable, altura maxima permitida y retranqueos

RETRANQUEOS:
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Rftente: 4 metros

Rfondo: 3 metros
Rlaterales: NO opcionales
ALTURA MAXIMA PERMITIDA: El nimero méaximo de plantas sera de tres, con una altura tope de 9
metros medidos desde el punto medio de la rasante.

FONDO MAXIMO PERMITIDO: 12 metros

EDIFICABILIDAD MAXIMA TOTAL PARA TODA LA PARCELA: 19188 x 3 =57564 m2

{1

I IIIINIL,
,,// / /7 % o S
g 2 // i E
§ 7
N o
/ s - -
g _/L:» 5 // 1///2 :4
y | |
1 |

L

MPNNSS
PARA VIVIENDA UNIFAMILIAR

OCUPACION POR MIVIENDA :55% =215 6 m2
RETRANQUEQOS:

Rfrente: 4 metros

Riondo: 3 metros

Riaterales: opcionales

VIVIENDA UNIFAMILIAR CATEGORIA A

Altura maxima: A comisa sera de 7 metros y 9,70 melros la del punto mas alto de la
edificacion o caballete. El niimero maximo de plantas sora de B+1 y aprovechamiento bajo cubierta.

Fondo maximo edificable: 12 metros.
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Los porches abiertos no computaran a estos efectos, siempre que su fondo no sea superior a 3
metros. En los sdtanos el fondo méximo edificable sera el mismo que en el edificio.

EDIFICABILIDAD MAXIMA CATEGORIA A: 540,8 m2

pIL ]

Ehe )

VIVIENDA UNIFAMILIAR CATEGORIA B

Altura méxima: A cornisa sera de 5 metros y de 8,20 metros la del punto més alto de la
edificacion o caballete. El nlimero maximo de plantas sera de B+ aprovechamiento bajo cubierta.

Fondo maximo edificable: 16 metros.

Los porches computardn a eslos efectos. En los sotanos el fondo méximo edificable sera el mismo
que en &l edificio.

EDIFICABILIDAD MAXIMA CATEGORIA B: 4312 m2
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PARA BLOQUE DE VIVIENDAS

NO SE PERMITEN Superficie < a 1.200 m2

PARA N° MAXIMO DE IWIENDAS PERMITIDO

DENSIDAD MAXIMA : 1,96 ~1 Vivienda

N° DE MIVIENDAS POR FRENTE MINIMO: 2,66 ~2 Viviendas
Mas limitativo 1 Vivienda

Edificabilidad segiin Calculo de VIMENDA UNIFAMILIAR

EDIFICABILIDAD MAXIMA CATEGORIA A 540,8 m2
EDIFICABILIDAD MAXIMA GATEGORIA B: 431,2 m2

EDIFICABILIDAD MAX!MA PERMITIDA EN NNSS: 575,64 m2
EDIFICABILDAD MAXIMA PERMITIDA EN MPNNSS: 540,8 m2
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B).- BLOQUE DE VIVIENDAS

2.3.-Cuadros comparativos:

Se indica a continuacion un cuadro comparativo donde se senalan el estado actual de las
Ordenanzas y la propuesta de estado reformado de los parametros urbanisticos:

NNSS - Normas Subsidiatias de Planeamiento Muricipal
ED - Estudio de Detalle aprobado para el Suelo de Ampliacidn del Casco.
M.P.N.N.S.5. — Modificacion Puntual de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal

SUELO URBANO CONSOLIDADO DE AMPLIAGCION DEL CASCO

B).- BLOQUE DE VIVIENDAS

N.NSS. + ED.

M.P.N.N.S.S.

Densidad méaxima de
edificacion

En parcelas de més de 500 m? la densidad neta, méxima,
serd de 100 viviha,

Esta regla serd, igualmente, de aplicacion a las parcelas
de menos de 500 m? resuitantes de segregacion de otra,
gue a la entrada en vigor de estas modificaciones,
twieran una superficie superior a los 500 metros.

50 viviendas por heclarea.

Instalacion de
Sewicios

No se varia respecio a lo senalado enlas NNSSy ED
apiobadas. Me remito al documento del Estudio de
Detalle aprobado para el Suelo de Ampiiacion del Casco.

Atlravés de canalizaciones
subterraneas, no permitiéndose
tendidos aéreos.
Excepcionalmente, porla
consolidacion de la edificacion
o0 de la uihanizacién, podran
empotrarse en las fachadas de
los edificios.

Usos

No se varia respecto a lo sefiglado en las NNGSS
apiobadas:

Residencial o vivienda, Comercic en planta baja,
Espectaculos, Hoteles, Escuelas, EdHficios religiosos,
Administracién, Industrias Artesanas, Explotaciones
ganaderas max.6

Caracteristico: el residencial
Permitidos:
- Dotacional
- Oficinas y Comercios
- Almacenes, no
sujetos a informe de
la Comisidn Provincial
de Adividades
Clasificadas
- Garapey
aparcamientos
- Hostelero: Bares,
Restaurantes, Hoteles
y similares
- Sanitario
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- Espacios libref§
zonas verdes

- Talleres oindustrias
no sujelas a informe
de la Comision
Provincial de
Actividades
Clasificadas

- Suhorario de
funcionamiento
estaria limitadode 8 a
22 horas

Tipologia Edificatoria | No se varia respecto a lo sefialado en el ED aprobado: No se concreta
Las viviendas podrdn ser exentas, en edificio aislado o entre
medianerias.
Segregacion En las segregaciones de una parcela en 4 fincas se Se remite a la Parcela minima:

establece un retranqueo lalers), obligatorio, de al menos
4 metros en uno de los extremos de |a finca original.

En las segregaciones de una parcela en mas de 4 fincas
se establece un retranqueo lateral, obligatorio, a ambos
extremos de la finca orginal y de al menos 4 metros.
Elcomputo del nimero de segregaciones se realizaré a
partir de las fincas existentes a la entrada envigor de
estas modificaciones.

Sefijaent 200 m? igual ab
viviendas.

Pajcela minima

No se varia respecto a lo sehatado en las NNSS y ED
apiobadas:

No existe limite de parcela minima, tan solo el cordicionante
de tener que cumplir la condicién de exterior, debe dar frente
a wia via publica, en una longitud minima de 5 metros.

Sefijaen1.200m? iguala &
viviendas.

Longitud méaxima de
edificacian

La longitud maxima de edificios en linea se fija en 30
metros y en 5 metros la separacidn, minima, con la
siguiente edificacion dentro de la misma parcela.

La separacion entre dos lincas de edificacion paralelas
sefa, como minimo, de dos veces la altura media a
comnisa de las mismas.

Se fijaen 30 mefrosyen &
metos la separacidn, minima,
con la siguiente edificacion
dentro de la misma parcela.

Frente minimo

No se varia respecto a io senalado en el ED aprobado:

Toda vivienda deberd cumplir la condicién de exterior, para
lo cual debe dar frente @ ura via publica, ert uma longitud
minima de 5 metros.

20 metros lineales de parcelay
un minimo por vivienda en
planta de 6 metros.

Fondo maximo
edificable

Fifondo maximo edificable, salve autorizacion expresa de
la Ordenarza, sera de 12,00 metros. No computaran a
estos efectos los cuerpos volados gue no excedan de 50
centimetros de vuelo, ni los porches abiertos siempre que
su longitud no sea superior a 3 metros.

No se varia el establecido en
las NNSS de 12 metios de
fondo.

Altura méxima

MNo se varia respecto a lo senalado en las NNSSy £ED

La altura maxima queda
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aprobadas:

El mtimero meximo de plantas serd de tres, con wna altura
tope de 9 metros medidos desde el punto medio de la rasante.
En vivierda unifumiliar aislada el nimero mdximo de plantas
serad de dos.

a interseccion con cubierta, y
11,50 metros a cabaliete. E
nimero de plantas sera de
B+ 2, prohibiéndose el
aprovechamiento bajo cubierta.

Ocupacion maxima
de parcela

£n parcelas cuyo ancho esté comprendido entre 10,00 m
y 16 m, con un fondo superior a 12 meiros, la ocupacion
méaxima sera del 55 por 100.

En parcelas cuyo ancho esté comprendido entre 16,00 m
y 24,00 m con un fondo superior a 12 metros, la
ocupacion méaxima sera del 40 por 100.

En parcelas cuyo ancho sea superior a 24,00m con un
fondo superior a 12 metros, la ocupacion maxima sera
del 25 por 100.

Sera un méxdmo de 25% yen
sotano de un 40%.

En latipologia edificatoria de
vivienda en blogque serd
obligatorio gue el 20% de la
supedfficie total de la parcela
sea destinada al uso de
espacio libre privado (zona
verde o jardin privado) y al uso
de aparcamiento exterior
privado cuyo mantenimiento y
cohservacion coirera a cargo
de la propia comunidad de
propietarios.

La zona de aparcamiento se
situara en el frente de parcela
colindante con el viario ptblico
y la zona gjardinada entie esta
y la edificacién.

El nimero de plazas de
aparcamiento exderiores serd
como minimo de una plaza por
vivienda, cuyas dimensiones
seran de 2,25 x 4,50 metros y
para minusvalidos de 3,30 x
4,560 metios.

Deberan construirse dos plazas
de garaje, o bien una y trastero,
por vivienda,

Debera preverse un acceso
peatonal y un acceso para
vehiculos por paicela, como
maximo.
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Retranqueo a
fachada de
edificaciones

El ceramiento de la parcela, que seré obligatorio excepto
en el caso de viviendas en bloque, coincidira con su
atineacién oficial.
Los retranqueos a fachada se atendran a las siguientes
reglas:
- Solo en parcelas edificables y con menos de 15
metros de fondo, el retranqueo es optativo.
- Enparcelas cuyo fondo sea superior a 15 metros
y hasta 18, el retranqueo serd, como minimo, de
1 metio y 50 centimetros.
- Enparcelas cuyo fondo sea superior a 18 metros
y hasta 21, el promotor podré optar por un
retrangueo comprendido entre 2 y 4 metros,
COMo mMinimo.
- Enparcelas cuyo fondo sea superior a 21 metios
el retranqueo serd, de al menos, 4 metros.

4 matros por sus cuatro
costados.

En una misma parcela, en el
caso de que hubiera mas de
un bloque, debera haber una
distancia entre ellos no inferior
a9 metros.

Retranqueo al lindero
posterior

En todo tipo de parcelas situadas enla ampliacion del
casco urbano habra que dejar un retrangueo de al menos
3,00 m. al lindero posterior. No tendran la consideracion,
a estos efectos, de edificacion las piscinas y sus
elementos auxiliares siempre que no sobresaigan mas de
1,20 m sobre el nivel del tereno. Esta regla no sera
aplicable en los siguientes supuestos:

- Parcelas con fondo inferior a 9 metros en las que
este retranqueo es optativo. Si se opta porel
refranqueo le seran aplicables las condiciones
establecidas para parceias de 9 a 12 metros de
fondo.

- Parcelas confondo entre 8 y 12metros, retrangueo
obligatornio de 3 metios exclusivamente en la mitad
de la longitud del citado lindero posterior y sin que
el adosado sea superior a 7 metros lineales
continuados.

Remision a Retranqueo a
fachada de edificaciones:
4 matros por sus cuatro
costados,
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Retranqueo a
linderos laterales de
edificaciones

- Enparcelas de hasta 13 metros de ancho medio,
el retranqueo es optativo.

- Enparcelas de mas de 13 metros y hasta 16 de
ancho medio, el refranqueo es obligatorio a un
lindero lateral.

- En parcelas de mas de 16 metios y hasta 24 de
ancho medio, el retrangueo es obligatorio a los
linderos laterales.

- Los retranqueos a que se refieren los tres parrafos
anteriores serénde un minimo de 3 metros cada
uno.

- Enparcelas de mas de 24 metios de ancho medio
el retranqueo es obligatorio a los linderos laterales
y, de un minimo de 4 metios cada uno.

- Entodo caso la edificacion incluira en la fachada o
fachadas retranqueadas, al menos, un hueco de
huz.

Remisiona Retranqueo a
fachada de edificaciones:
4 metros por sus cuatro
costados.

Cuerpos volados

c) Enedificaciones cuya alineacion oficial sea a vias
o espacios publicos cuyo ancho sea menor a 10
metros, no se permiten cuerpos volados
cerrados, pero st balcones o miradores, por
encima de 3,5 metos sobre la rasante de la
calle, siendo el vuelo maximo de 0,30 metros. La
longitud del vuelo no superard el 50% de la
longitud de la tachada.

d) Enedificaciones cuya alineacion oficial sea a vias
0 espacios publicos cuyo ancho sea superior a
10 metros, se permilen cuerpos volados
cerrados, asi como bakones o miradores, todo
ello por encima de 3,50 metros desde la rasante
de la calle y con 0,50 metos de vuelo maximo.
La longitud del vuelo no superard el 50 % de la
longitud de la tachada.

Los cuerpos volados
computaran a efeclos de fondo
maximo edificable. Y la
ocupacion en planta serd la
proyeccion de los vuelos en
caso de existir.

Edificacion bajo
rasante

No se varia respecto a lo sefalado en el ED aprobado:

Se considerard como planta completa a efectos de altura
mexima, aguel semisOtcno que emerja sobre la rasante del
terreno en algtin punto, mds de 0,90 m.

No se permite el uso de vivienda en semisotano.

tNo se concreta.

Cerramiento o vallado
de fincas

El cerramiento o vallado de finca estara sujeto a las
siguientes reglas:

19- La altura maxima de los vallados sera de 2,20 metros
entodo su perimetro.

2°- En los frentes o calles o espacios publicos el
cerramiento tendra una parte de muro; que no
sobrepasara los 1,20 metros, excepto los machones del
vallado, que no superaran una anchura de 70 cm. El

1°.- La altura maxima :2,20.
2°- Tendra una parte de muro;
que no sobrepasard los 1,40
metros, excepto los machones
del vallado, que no superaran
una anchura de 70 cm.
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muro sera de piedra, revoco o enfoscade pintada, no Elmuko serd de pieded, tavoca

permitiérndose acabados en blogues de hormigdnu o enfoscado pintado, no

otros materiales que desdigan en cuanto al aspeclo permitiéndose acabados en
externo. El resto hasta 2,20 metros serd de enrejado, bloques de hormigon u otros
malla metdlica o cualquier otro material diafano, materiales que desdigan en
aconsejandose los setos vegetales. No se permite el cuanto al aspecto externo.
alambre de espino.

3°- En vallados entre linderos privados, si son de obra, El resto hasta 2,20 metros seréd
esta se adaptard al entorno de la zona. de enrejado, malla metalica o

cualguier otio material diafano,
aconsejandose los setos
vegetales. No se permite el
alambre de espino.

2.4.-Justificacion del cumplimiento del articulo 58.3.d. de la Ley 5/1999, de 8 de Abril de Urbanismo
de Caslilla y Ledn:

Con relacion al articulo 58.3.d. de la Ley 5/1999, de 8 de Abril de Urbanismo de Castilla y Ledn,
donde se sefiala:

Articulo 58. Modificaciones.

1. Los cambios en los instrumentos de plemeainiento general, si no implican su revisién, se considerardn
como modificacion de los mismos. Los cambios en los instrumentos de planeamienio de desarrollo se
considerardn siempre como modificacién de los mismos.

2. Las modificaciones del planeamiento contendrdm las determinaciones y documentacion necesarias para
su finalidad especitfica, que se especificardn reglamentariamente, incluvendo al menos su propia
Jjustificacion y el andlisis de su influencia sobre la ordenacion general del Municipio.

3. Las modificaciones del planeamiento se gjustardan al procedimiento establecido para su primera
aprobacion, con las siguiientes excepciones:

a) En los Muricipios que cuenten con Plan General de Ordenacion Urbana, corresporde al Ayuntamiento la
aprobacién definitiva de las modificaciones del Plan General que ne qfecten a la orderacion general, asi
como de todas las modificaciones de Planes Parciales que desarrollen suelo urbanizable delimitado y

Planes Especiales previstos en el Plan General de Ordenacion Urbana, conforme al procedimiento regulado
en el articulo 55.2.a).

b} En todos los Municipios, corresponde al Ayurtamiento la aprobacién definitiva de las modificaciones de
planeamiento de cualquier tipo cuye vnico objeto sea alterar la delimitacion de las unidades de actuacion o
los plaeos para el cumplimiento de deberes urbanisticos; ademds, para estas modificaciones no serd
preceptivo lo dispuesto en los articulos 524y 53

¢} Las modificaciones de planeamiento de cualquier tipo que tengan por objeto una diferente zonificacion o
uso urbanistico de las zonas verdes o espacios libres existentes o previstos en el planeamiento, deberdn ser
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aprobadeas por Decreto de la hunta de Castilla y Ledn, previo informe favorable def Consejero compete
por razon de la materia y del Consejo Consultivo de la Comunidad Auténoma.

d) Para la aprobacion de las modificaciones de planeamiento de cualquier tipo que produzcan un aumento
del volumen edificable ¢ de la densidad de poblacion, se requerird un incremento proporcional de los
espacios libres piblicos y dotaciones situados en el entorno proximo.

Se procede a exponer la justificacion del cumplimiento del articulo 58.3.d. de la Ley 5/1999, de 8 de
Abril de Urbanismo de Castilla y Ledn al no aumentarse el volumen edificable o la densidad de
poblacién:

Densidad de poblacion

Las NNSS no establecian diferencias en cuanto la parcelacion minima para las Categorias de
Vivienda Unifamiliar (aislada, pareada o en hilera, adosada ) ni para Vivienda Colectiva en Blogue.
Esto es seglin las NNSS en cualquier parcela se podria disponer Blogques de Viviendas, segun
decision del Promotor, y con el cumplimiento del pardmetro de  cumplic la condician de extediar,
debiendo dar frente a una via publica, en una longitud minima de 5 mefros por vivienda, que son
igualmente de aplicacion para la Categoria de Vivienda Unifamiliar.

Ademads, en ambos casos y de igual aplicacion se sefialaba la limitacion existente de considerar en
parcelas de superficie mayor de 500 m? que la densidad neta, maxima, serd de 100 viv/ha, indicando
que esla regla serfa igualmente de aplicacion a las parcelas de menos de 500 m< resultanle de
segregacion de olra gue a la entrada en vigor de dichas modificaciones, tuvieran una superficie
superior & fos 500 metros cuadracdos.

Por tanto de los parametros senalados en las NNSS se obliene que si para parcelas de superficie
mayor de 500 m? la densidad neta maxima es de 100 viv/ha, la superficic minima de parcela
senalada para una vivienda se establece en 100 m2 de suelo para dicha parcela.

100 Viviendas - 10.000 m= (1 Ha)
x Viviendas - 500 m?

X= 5 Viviendas en 500 m2 de parcela neta, por tanto se obtiene que por cada vivienda se establece
como minimo una parcela de 100 m? de superficie neta.

Si consideramos que en la Modificacion Puntual para la Categoria de Bloque de Viviendas se
propone que se limite a una parcela minima de 1200 m2s para cada 6 viviendas, se obfiene por

tanto:

x Viviendas - 10.000 m2 (1 Ha)
6 Viviendas - 1.200 m=

41



Se obtiene una densidad de 50 vivha, sefaldndose asimismo una superficie minima de 200°m? para
cada Vivienda con un frente minimo de 6 metros por vivienda en planta:

6 Viviendas x 200 m? para cada Vivienda = 1.200 m? de superficie minima

Por tanto se observa que se reduce la densidad de poblacién al fimitarse a 50 viviendas por hectarea
y establecer una superficie minima de 200 m2 para cada Vivienda con un frente minimo de 6 metros
jpor vivienda en planta.

Es importante senalar que la Modificacion Puntual permite establecer unas condiciones minimas para
destinar parcelas a la Categoria de Bloque de Viviendas, al infroducir unos pardmetros urbanisticos
que sefalan una ordenacion urbanistica que favorezca, en concreto, su desarmolio equilibrado y
sostenible, a calidad de vida y 'a cohesion social de la poblacion, y especialmente la consecucion
del derecho constitucional a disfrutar de una vivienda digna, ampliando los pardmetros que sefialan
las NNSS y que permiten, como se ha indicado anteriormente, establecer Bloque de Viviendas en
parcelas que cumplan los parametros minimos de 5 metros de frente a via publica por vivienda y que
son iguaimente de aplicacion para la Categoria de Vivienda Unifamiliar.

Edificabilidad méaxima permitida

Respecto a la edificabilidad maxima permitida por el planeamiento debo indicar que los pardmetros
principales que condicionan su calculo son los siguientes:

+ Fondo maximo edificable:
El fondo maximo edificable no varia, manteniéndose los 12 metros de fondo maximo.
s Altura maxima permitida:
La altura maxima no se varia manteniéndose la altura de 9 metros de fachada a interseccion con
cubierta, senalando una limitacion en la altura del caballete a 11,50 metros. £l ndmero de

plantas sera de B+2, prohibiéndose el aprovechamiento bajo cubierta, de iguat forma que en las
NNSS.

¢ Retranqueos a linderos:

En fas NNSS se senalaban retranqueos a fachada, a lindero posterior y a los linderos laterales en
funcion de las dimensiones de ancho y fondo de las parcelas:

= Retranqueo a fachada de edificaciones:

El cemramiento de la parcela, que serd obligatorio excepto en el caso de viviendas en bloque, coincidira con su alineacidn
oficial.
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Los retranqueos a fachada se atendran a las siguientes reglas:
- Sdlo en parcelas edificables y con menos de 15 metros de fondo, ¢l retranqueo es optativo.
- Enparcelas cuyo fondo sea superior a 13 metros y hasta 18, el retranqueo serd, como minimo, de 1 metro y 50
centimetros.
- En parcelas cuyo fondo sea superior a 18 metros y hasta 21, el promcter podra optar por un retranqueo
comprendido entre 2 y 4 metros, como mimmo.
- Enparcelas cuyo fondo sea superior a 21 metros el retranqueo serd, de al menos, 4 metros.

»  Retranqueo al lindero posterior:

En todo tipo de parcelas situadas en la ampliacién del casco urbano habri que dejar un retranqueo de al menos 3,00 m. al
lindero postenor. No tendran la consideracion, a estos efectos, de edificacion las piscinas y sus elementos auxiliares
siempre que no sobresalgan m4s de 1,20 m sobre el mvel del terreno. Esta regla no sera aplicable en los sigmentes
supuestos:
- Parcelas con fondo inferior a 9 metros en las que este retranqueo es optativo. Sise opta por el retranqueo le serin
aplicables las condiciones establecidas para parcelas de 9 a 12 metros de fondo.
- Parcelas con fondo entre 9 y 12metros, retrangueo obligatorio de 3 metzos exclusivamente en la mitad de la
longitud del citado lindero posterior ¥ sin que el adosado sea superior a 7 metros lineales contimuados.

= Retranqueo a linderos laterales de edificaciones:

- Envparcelas de hasta 13 metros de ancho medio, el retranqueo es optativo.

- Enparcelas de mas de 13 metros y hasta 16 de ancho medio, el retranqueo es obligatorio 2 un lindero lateral.

- Enparcelas de mas de 16 metros y hasta 24 de ancho medio, el retranqueo es obligatorio a los linderos laterales.

- Los retranqueos a que se refieren los tres parrafos anteriores serén de un mimmo de 3 metos cada uno,

- Enparcelas de mas de 24 metros de ancho medio el retranques es obligatorio a los linderos laterales v, de un
mimimo de 4 metros cada uno.

- Entodo caso la edificacién incluirs en Ia fachada o fachadas retranqueadas, al menos, un hueco de luz

No obstante en la Modificacién Puntual propuesta se reducen estas dimensiones al sefalar que para
cualaquier parcela sean cuales fueren sus dimensiones los retranguens de la edificacion serdn al
menos de 4 metros por sus cuatro costados. Indicando ademas una nueva limitacion ya que
establece que en una misma parcela, en el caso de que hubiera mas de un bloque, debera haber
una distancia entre ellos no inferior a 9 metros.

e Ocupacitn:

Con relacion a la ocupacion permitida por el planeamiento en las NNSS se indicaba que se
establecia en funcidn de las dimensiones de ancho y fondo de las parcelas:

En parcelas cuyo ancho esté comprendido entre 10,00 m v 16 m, conun fondo superior a 12 metros, la ocupacidén
méxima sera del 55 por 100.

En parcelas cuyo ancho esté comprendido entre 16,00 m v 24,00 m con un fondo supetior a 12 metros, Ia
ocupacion méaxima serd del 40 por 100,

En parcelas cuyo ancho sea supezior a 24,00m con un fondo superior a 12 metros, la ocupacién méxima sera del
25 por 100.
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En este caso la Madificacion Puntual propuesta reduce sustancialmente dicho parametro al
sefialar para esta Categorfa de Edificacion, en Blogue de Viviendas, la limitacion a ocupar un

25%, sean cuales fueran sus dimensiones.

Por tanto se puede indicar de \os estudios realizados que 1a edificabilidad maxima permitida por
las NNSS no aumenta at mantenerse el fonde méximo de 12 metros, la altura maxima y reducirse
los parametros de ocupacidon en planta y aumentarse los retranqueos a fachada, al lindero
posterior ya tos linderos taterales y fa distancia entre blogues dentro de una misma parcela.

En San Cristdbal a 14 de junic de 2002
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DIMENSIONES TIPQ:

ANCHO: 24 metros
FONDQ: 18,5 metros
SUPERFICIE: 396 m2

NNSS
PARA VIVIENDA UNIFAMILIAR

OCUPACION POR VIVIENDA :25% =99 m2

RETRANQUEOS:

Rfrente: 1,50 metros

Rfondo: 3 metros

Riaterales: de 4 metros a ambos lindefos

ALTURA MAXIMA PERMITIDA: El nimero maximo de plantas sera de tres, con una altura tope de 9
metros medidos desde el punto medio de la rasante.

FONDO MAXIMO PERMITIDO: para parcelas con anchos medios comprendidas entre los 16,00
metros y mas de 24,00 metros con un fondo de parcela superior a 12 metros no regira la norma de
fondo méximo edificable de 12,00 metros

EDIFICABILIDAD MAXIMA: 297 m2
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PARA BLOQUE DE VIVIENDAS

DENSIDAD MAXIMA : 3,96 ~3 Viviendas

N° DE VIVIENDAS POR FRENTE MINIMO: 48 ~4 Viviendas
Mas limitativo 3 Viviendas

OCUPACION: 25%

RETRANQUECS:

Rfrente: 1,5 metros

Rfondo: 3 metros

Rlaterales: de 4 metros a ambos linderos

ALTURA MAXIMA PERMITIDA: El niimero méximo de plantas ser4 de tres, con una altura tope de 9
metros medidos desde el punto medio de la rasante.
FONDO MAXIMO PERMITIDO: 12 metros

EDIFICABILIDAD MAXIMA: 297 m2
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PARA N° MAXIMO DE VIVIENDAS PERMITIDO

DENSIDAD MAXIMA : 3 96 ~3 Viviendas

N° DE VIVIENDAS POR FRENTE MINIMO: 4,8 ~4 Viviendas

Més limitativo 3 Viviendas

SUPERFICIE DE CADA VIVIENDA OBTENIDA: 8 x 16,5 metros = 132 m2
FRENTE A VIA PUBLICA: 8 metros > 5 metros
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OCUPACION POR VIVIENDA : 100% dentro de la aplicacién de los pardmetros de fondo maximo
edificable, altura méxima permitida y retranqueos

RETRANQUEOS:

Rirente: 4 metros

Rfondo: 3 metros

Rlaterales: NO, opcionales

ALTURA MAXIMA PERMITIDA: El nimero maximo de plantas sera de tres, con una altura tope de 9
metros medidos desde el punto medio de la rasante.

FONDO MAXIMO PERMITIDO: 12 metros

EDIFICABILIDAD MAXIMA TOTAL PARA TODA LA PARCELA: 288 x 3 =864 m2
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MPNNSS

PARA VIVIENDA UNIFAMILIAR

OCUPACION POR VIVIENDA :55% =217.8 m2
RETRANQUEOS:

Rfrente: 1,5 metros

Rfondo: 3 metros

Rlaterales: opcionales

VIVIENDA UNIFAMILIAR CATEGORIA A

Altura méaxima: A comisa sera de 7 metros y 9,70 metros la del punio mas alto de la
edificacion o caballete. Ef nimero méximo de plantas sera de B+1 y aprovechamiento bajo cubierta.

Fondo méximo edificable: 12 metros.
Los porches abiertos no computarédn a estos efectos, siempre que su fondo no sea superior a 3
metros. En los sétanos el fondo maximo edificable sera el mismo que en el edificio.

EDIFICABILIDAD MAXIMA CATEGORIA A:
A- 670,82
B- 600,96 m2




VIVIENDA UNIFAMILIAR CATEGORIA B

Altura méxima: A cornisa serd de 5 metros y de 8,20 metros la del punto més alto de la
edificacion o caballete. El ndmero maximo de plantas sera de B+aprovechamiento bajo cubierta.

Fondo maximo edificable: 16 metros.

Los porches computaran a estos efectos. En los sotanos el fondo maximo edificable serd el mismo
que en el edificio.

Como €l fondo méximo de la parcela es de 16,50 y se obliga a un retrangueo posterior de 3 metros la
edificabilidad es igual a la Categoria A.

PARA BLOQUE DE VIVIENDAS
NO SE PERMITEN Superficie < a 1.200 m2

PARA N° MAXIMO DE VIVIENDAS PERMITIDO

DENSIDAD MAXIMA : 1,98 ~1 Vivienda

N° DE VIVIENDAS POR FRENTE MINIMO: 4 Viviendas
Mas limitativo 1 Vivienda

Edificabilidad segun Célculo de VIVIENDA UNIFAMILIAR

EDIFICABILIDAD MAXIMA CATEGORIA A: 670,8 m2

EDIFICABILIDAD Mé\XI MA PERMITIDA EN NNSS: 864 m2
EDIFICABILIDAD MAXIMA PERMITIDA EN MPNNSS: 670,8 m2
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DIMENSIONES TIPO:

ANCHO: 30 metros
FONDO: 26,5 metros
SUPERFICIE: 795 m2

NNSS
PARA VIVIENDA UNIFAMILIAR

OCUPACION POR VIVIENDA :25% =198,75 m2

RETRANQUEOS:

Rfrente: 4 metros

Rfondo: 3 metros

Rlaterales: de 4 metros a ambos linderos

ALTURA MAXIMA PERMITIDA: El nmero méximo de plantas seré de tres, con una altura tope de 9
metros medidos desde el punto medio de la rasante.

FONDO MAXIMQ PERMITIDO: para parcelas con anchos medios comprendidos entre los 16,00
metros y mas de 24,00 metros con un fondo de parcefa superior a 12 metros no regira la norma de
fondo maximo edificable de 12,00 metros

EDIFICABILIDAD MAXIMA: 596,25 m2
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PARA BLOQUE DE VIVIENDAS

DENSIDAD MAXIMA : 7,95 ~7 Viviendas

N° DE VIVIENDAS POR FRENTE MINIMO: 6 Viviendas considerando 5 metros, dos viviendas por
planta de 99 m2 cada una (incluido zonas comunes) y de fachada a via publica de 11 metros cada
una.

OCUPACION: 25%

RETRANQUEOS:

Rfrente: 4 metros

Rfondo: 3 metros

Riaterales: de 4 metros a ambos finderos

ALTURA MAXIMA PERMITIDA: El nimero méximo de plantas sera de tres, con una altura tope de 9
metros medidos desde el punto medio de ia rasante.

FONDO MAXIMO PERMITIDO: 12 metros

EDIFICABILIDAD MAXIMA: 596,25 m2
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PARA N° MAXIMO DE VIVIENDAS PERMITIDO

DENSIDAD MAXIMA : 7,95 ~7 Viviendas

N DE VIVIENDAS POR FRENTE MINIMO: 6 Viviendas considerando 5 metros

Més limitativo 6 Viviendas, se calcula con 5 Viviendas con 6 metros de frente a via publica
SUPERFICIE DE CADA VIVIENDA OBTENIDA: 6 x 26,5 metros = 159 m?



FRENTE A VIA PUBLICA: 6 metros > 5 metros Y
OCUPACION POR VIVIENDA : 100% dentro de la aplicacion de los parametros de fondo-tmaximo
edificable, altura maxima permitida y refranqueos

RETRANQUEQCS:

Rfrente: 4 metros

Rfondo: 3 metros

Rlaterales: NO, opcionales

ALTURA MAXIMA PERMITIDA: EI nimero méximo de plantas seré de tres, con una altura tope de 9
metros medidos desde el punto medio de ia rasante.

FONDO MAXIMO PERMITIDO: 12 metros

EDIFICABILIDAD MAXIMA TOTAL PARA TODA LA PARCELA: 216 x 5 =1.080 m2




MPNNSS
PARA VIVIENDA UNIFAMILIAR

OCUPACION POR VIVIENDA :40% =318 m2
RETRANQUEQS:

Rfrente: 4 metros

Rfondo: 3 metros

Rlaterales: opcionales

VIVIENDA UNIFAMILIAR CATEGORIA A

Altura maxima. A cormisa sera de 7 metros y 9,70 metros la del punto mas alto de la
edificacion o caballete. Ef nimero méximo de plantas sera de B+1 y aprovechamiento bajo cubierta.

Fondo maximo edificable; 12 metros.
Los porches abiertos no computaran a estos efectos, siempre que su fondo no sea superior a 3
metros. En los sétanos el fondoe maximo edificable serd el mismo que en el edificio.

EDIFICABILIDAD MAXIMA CATEGORIA A:

A- 888 m2
B- 8957 m2
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VIVIENDA UNIFAMILIAR CATEGORIA B

Altura maxima: A cornisa sera de 5 metros y de 8,20 metros la del punto mas alto de la
edificacion o cabailete. El nimero méaximo de plantas seré de B +aprovechamiento bajo cubierta.

Fondo maximo edificable: 16 metros.
Los porches computaran a estos efectos. En los s6tanos el fondo maximo edificable sera el mismo
gue en &l edificio.

EDIFICABILIDAD MAXIMA CATEGORIA B:
A- 636 m2, ajustandose al ancho de parcela
B- 592,34 m2, ajustandose al fondo maximo de 16 metros
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PARA BLOQUE DE VIVIENDAS
NO SE PERMITEN Superficie < a 1.200 m2
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PARA N° MAXIMO DE VIVIENDAS PERMITIDO

DENSIDAD MAXIMA : 3,97 ~3 Vivienda

N° DE VIVIENDAS POR FRENTE MINIMO: 5 Viviendas

Mas limitativo 3 Viviendas

SUPERFICIE DE CADA VIVIENDA OBTENIDA: 10 x 26,5 metros = 265 m2

FRENTE A ViA PUBLICA: 10 metros

OCUPACION POR VIVIENDA : 55% dentro de la aplicacién de los pardmetros de fondo méximo
edificable, altura méxima permitida y retranqueos, 145,75 m2.

La Ocupacion real en planta no supera los 120 m2 del ancho de parcela y el fondo maximo de 12
Mmetros,

RETRANQUEQOS:

Rirente: 4 metros

Rfondo: 3 metros

Rlaterales: NO, opcionales

La Altura maxima mas desfavorable para el célculo de la edificabilidad es a comisa de 7 metros y
9,70 metros la del punto més alto de la edificacion o caballete.

FONDO MAXIMO PERMITIDO: 12 metros

EDIFICABILIDAD MAXIMA TOTAL PARA TODA LA PARCELA: 338 x 3 =1.014 m2
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EDIFICABILIDAD IVIPZ\XI MA PERMITIDA EN NNSS: 1.080 m2
EDIFICABILIDAD MAXIMA PERMITIDA EN MPNNSS: 1.014 m2
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