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TITULO I. DISPOSICIONES GENERALES
CAPITULO 1. INTRODUCCION

Articulo1l. Objeto de la normativa

El objeto de la presente Normativa Urbanistica es establecer las condiciones que deben cumplir
todas y cada una de las actuaciones urbanisticas a realizar en desarrollo del Plan General de
Ordenacién Urbana de Aranda de Duero.

Articulo 2.  Contenido de la normativa
La Normativa Urbanistica se organiza en ocho titulos:

e El Titulo | contiene las Normas de caracter general, derivadas de los preceptos legales y
reglamentarios de aplicacién que a la fecha de redaccion del Plan General son los siguientes:

Legislacion basica:
- Texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana, aprobado por Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre.

Legislacion exclusiva y de desarrollo de la Comunidad Auténoma:

- Ley5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn y posteriores modificaciones.
- Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, aprobado por el Consejo de Gobierno de la
Junta de Castillay Ledn el 9 de julio de 2009 y posteriores modificaciones.

e El Titulo Il recoge las determinaciones generales sobre clasificacidén y régimen de suelo.

e El Titulo lll contempla las normas para el desarrollo de cada uno de los usos establecidos por el
Plan General

e El Titulo IV establece las normas generales de edificacion.

e En el Titulo V se recogen las condiciones generales de urbanizacién, de aplicacidon tanto al suelo
urbano como al suelo urbanizable.

e El Titulo VI establece las normas generales de proteccion.

e El Titulo VII desarrolla, en cuatro capitulos, las Normas particulares aplicables a cada una de las
clases de suelo establecidas por el Plan.

e El Titulo VIII establece las normas especificas para la proteccion del patrimonio cultural

Articulo3.  Glosario de términos urbanisticos

A los efectos de este Plan General y de los planes y proyectos que lo desarrollen, cuantas veces se
empleen los términos definidos en este articulo, tendran el exacto significado que se expresa a
continuacién.

Sin perjuicio de lo anterior, los planes y proyectos que se redacten en desarrollo de este Plan
General pueden, si fuera necesario por no estar contenido en este articulo, emplear nuevos
conceptos que deberdn acompafiarse de su exacta definicién, referida a los términos y a su
significado aqui definidos.

1. Sistemas generales: conjunto de dotaciones urbanisticas publicas (vias publicas, servicios
urbanos, espacios libres publicos, equipamientos y espacios protegidos) que pueden
considerarse al servicio de toda la poblacién del término municipal.

2. Sistemas locales: conjunto de dotaciones urbanisticas publicas que no tengan caracter de
sistema general.
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11

12

13.

Sector: dmbito de suelo urbano no consolidado o de suelo urbanizable que se utiliza como
referencia para establecer las determinaciones de ordenacién detallada.

Actuacion integrada: actuacion que tiene por objeto la urbanizaciéon de terrenos clasificados
como suelo urbano no consolidado o como suelo urbanizable para que alcancen la condicion de
solar, cumpliendo los deberes establecidos en la normativa urbanistica.

Unidad de actuacion: superficie de terreno delimitada en el interior de un sector de suelo
urbano no consolidado o de suelo urbanizable que define el ambito completo de una actuacion
integrada.

Zona de ordenanza: recinto espacial en suelo urbano o suelo urbanizable con ordenacion
pormenorizada, caracterizado porque en todas las parcelas es de aplicacién el mismo régimen
normativo, en especial en lo relativo a las condiciones de edificacién y uso.

Manzana: unidad de divisién del suelo delimitada por alineaciones oficiales de vias o espacios
publicos.

Manzana cerrada: tipologia urbana en la que la edificacién ocupa totalmente el frente de las
alineaciones de las calles que delimitan la manzana. Puede ser de dos tipos:

e Manzana cerrada compacta, en la que la edificacién ocupa la totalidad de la manzana,
exceptuando los patios de parcela.

e Manzana cerrada con patio de manzana, en la que la edificacidn ocupa el espacio
delimitado por las alineaciones exterior e interior, formando un patio en el interior que
debe estar libre de edificacién en planta baja.

Bloque abierto: tipologia en la que la edificacidon se dispone en bloques aislados entre si,
separados por espacios libres privados o publicos.

Parcela: unidad de suelo, tanto en la rasante como en el vuelo o el subsuelo, que tenga
atribuida edificabilidad y uso o sélo uso urbanistico independiente.

La unidad de parcela resultante del planeamiento no habra de ser necesariamente coincidente
con la unidad de propiedad.

Parcelacion: division simultdanea o sucesiva de terrenos en dos o mas nuevas parcelas o lotes
independientes, o cuotas indivisas de los mismos que conlleven derecho de utilizacidn
exclusiva; asimismo se entiende como parcelacién la constitucién de asociaciones o sociedades
en las que la cualidad de socio incorpore el derecho de utilizacién exclusiva de terrenos.

Parcelacion urbanistica: 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

Solar:

1. Tendran la consideracidn de solar los terrenos clasificados como suelo urbano consolidado,
legalmente divididos y aptos para su uso inmediato conforme a las determinaciones del
planeamiento urbanistico vigente y que cuenten con:

a) Acceso por via urbana que cumpla las siguientes condiciones:
123, Estar abierta sobre terrenos de uso y dominio publico
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23, Estar sefialada como via publica en algln instrumento de planeamiento
urbanistico.

32, Ser transitable por vehiculos automdviles, salvo en el casco histdrico delimitado por
el planeamiento, sin perjuicio de las limitaciones de regulacién del trafico.

42, Estar pavimentada y urbanizada con arreglo a las alineaciones, rasantes y normas
técnicas establecidas en el planeamiento urbanistico.

b) Los siguientes servicios, disponibles a pie de parcela en condiciones de caudal,

potencia, intensidad y accesibilidad adecuadas para servir a las construcciones e
instalaciones existentes y a las que prevea o permita el planeamiento urbanistico:

19. Abastecimiento de agua potable mediante red municipal de distribucion

292, Saneamiento mediante red municipal de evacuacion de aguas residuales

32, Suministro de energia eléctrica mediante red de baja tensién

42, Alumbrado publico

592, Telecomunicaciones

Los terrenos incluidos en el suelo urbano no consolidado y en el suelo urbanizable sélo
pueden alcanzar la condicion de solar una vez que se hayan ejecutado y recibido conforme
al planeamiento urbanistico las obras de urbanizacion exigibles, incluidas las necesarias
para:

a) Conectar las vias publicas y servicios urbanos del sector en el que estén incluidos los

terrenos con los sistemas generales de vias publicas y servicios urbanos existentes, o en
su defecto con las redes municipales de vias publicas y servicios urbanos existentes.

b) Ampliar o reforzar los sistemas generales de vias publicas y servicios urbanos

existentes, o en su defecto las redes municipales de vias publicas y servicios urbanos
existentes, cuando dicha ampliacién o refuerzo resulten necesarios para asegurar el
correcto funcionamiento de dichos elementos.

14. Linderos: lineas perimetrales que delimitan una parcela y la distinguen de sus colindantes.

1.

Lindero frontal: el que delimita la parcela con la via o espacio libre al que dé frente

2.

Linderos laterales: los restantes, llamandose testero al lindero opuesto al frontal.

15. Edificabilidad e indice de edificabilidad: valor que sefiala el planeamiento para limitar la
superficie edificada total que puede construirse en una parcela o en un area determinada.

indice de edificabilidad es la relacién entre la superficie total edificable y la superficie de la
parcela o del terreno resultante de la ordenacién. Puede expresarse como:

a)

b)

indice de edificabilidad bruta: Cuando el indice de edificabilidad se expresa como
relacidn entre la superficie total edificable y la superficie total de una zona o poligono de
ejecucién o sector, incluyendo tanto las parcelas edificables como los suelos que han de
qguedar libres y los de cesién obligatoria.

indice de edificabilidad neta: Cuando el indice de edificabilidad se expresa como relacién
entre la superficie total edificable y la superficie neta edificable, entendiendo por tal la de
la parcela edificable.

16. Superficie util: se entiende por superficie Util de un local o vivienda la comprendida en el
interior de sus paramentos verticales y que es de directa utilizacién para el uso a que se
destine. La medicidon de la superficie Util se hard siempre a cara interior de paramentos

terminados.
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17. Superficie construida: es la superficie delimitada por el perimetro exterior del edificio en cada
planta, definido por los paramentos exteriores de las fachadas de la edificacién y, en su caso,
de los muros del patio, incluidos balcones y cuerpos volados.

18. Superficie maxima edificable: es la resultante de la suma de las superficies construidas de
todas las plantas que componen la edificacién, por encima de la rasante oficial de la acera o, en
su defecto, del terreno en contacto con la edificacidon. Viene expresada en metros cuadrados.

19. Aprovechamiento lucrativo: cantidad de metros cuadrados de techo edificables destinados a
uso privado que asigna el planeamiento urbanistico sobre un ambito determinado.

20. Densidad: numero de viviendas permitidas por el Plan General sobre un sector, expresadas por
hectarea de suelo del dmbito en que se sitdan.

21. Cibercentros: centros publicos de acceso a Internet dotados de varios ordenadores donde
cualquier persona puede disponer de acceso gratuito a Internet de Banda Ancha ademas de
correo electrénico, videoconferencia, fotografia digital y en general, disfrutar de todos los
contenidos y servicios de la Sociedad Digital y del Conocimiento

22. Baburril o tronera: ventanal emplazado sobre un plano vertical que se inserta a media altura en
el faldén de cubierta inclinada, con cerramientos laterales perpendiculares en planta al plano
en que se ubica el hueco y con una cubierta cuyas superficies son perpendiculares a las del
hueco.

Articulo 4. Lista de abreviaturas y acrénimos

Los acrénimos e iniciales utilizados en este Plan General de Ordenacién Urbana corresponden con
los fijados en la Instruccidn Técnica Urbanistica 2/2006, sobre normalizacién de los Instrumentos de
Planeamiento Urbanistico (ITPLAN), aprobada por Orden FOM/1572/2006, de 27 de septiembre.
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CAPITULO 2: DISPOSICIONES GENERALES

Articulo5.  Fines y objetivos

La finalidad del Plan General es la ordenacidn urbanistica del territorio del Municipio, estableciendo
los regimenes juridicos correspondientes a cada clase y categoria del suelo, delimitando las
facultades urbanisticas propias del derecho de propiedad del suelo y especificando los deberes que
condicionan la efectividad y ejercicio de dichas facultades.

El Plan General se redacta con el contenido y alcance previstos en los articulos 40 a 42 de la Ley de
Urbanismo de Castillay Ledn y 79 a 116 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

Articulo6.  Ambito de aplicacion

El Plan General de Ordenacidon Urbana de Aranda de Duero comprende todo el territorio de su
término municipal.

Articulo 7.  Vigencia, revision y modificacion

7.1. Vigencia

El Plan General de Ordenacion Urbana de Aranda de Duero tendra vigencia indefinida en tanto no
se apruebe definitivamente su revision sin perjuicio de eventuales modificaciones puntuales o de la
supresioén total o parcial de su aplicacion.

El Plan General entrard en vigor al dia siguiente de la publicacién del acuerdo de aprobacién
definitiva en el Boletin Oficial de la Provincia, con los requisitos establecidos en los articulos 61 de
la Ley de Urbanismo y 175 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

7.2. Revision

1. Se entiende por revisién del Plan General de Ordenacién Urbana la adopcidon de nuevos
criterios respecto a la estructura general y orgdnica del territorio o a la clasificacién del suelo,
motivada por la eleccion de un modelo de desarrollo urbano y territorial distinto, que dé lugar
a un nuevo Plan sustitutorio del anterior.

2. La revision serd procedente en los supuestos legalmente establecidos y cuando el
Ayuntamiento lo considere oportuno. Se entendera que es necesaria la revisién cuando se de
alguna de las siguientes situaciones:

a) Aparicion de circunstancias exégenas sobrevenidas, de caracter demografico o
econdmico, que incidan sustancialmente sobre la ordenacién propuesta en el Plan
General.

b) Previsible agotamiento de la capacidad residencial prevista en el Plan General.

c) Cuando se pretenda aumentar la superficie de suelo urbano y urbanizable o la previsién
del nimero de viviendas de su dmbito en mds de un 50 por ciento respecto de la
ordenacion anterior, sea aisladamente o en unién de las modificaciones aprobadas en los
cuatro afios anteriores al correspondiente acuerdo de aprobacidn inicial

¢) Cuando la suma o acumulacién de modificaciones puntuales del Plan General amenacen
con desvirtuar el modelo territorial adoptado, o alguna de sus determinaciones
estructurantes.
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3. La revisidon del Programa de Actuacién debera realizarse trascurridos cuatro afios desde la
entrada en vigor de este Plan General y cuando se produzca alguno de los siguientes
supuestos:

a) Cuando el Ayuntamiento u otros Organismos publicos necesiten iniciar obras, inversiones
o acciones no contempladas por este PGOU, en forma y cuantia que impidan o alteren
sustancialmente el cumplimiento de sus previsiones, ya sea en su conjunto o en lo
referente a sectores determinados de inversion.

b) Que la inversidon municipal de reposicidon y no prevista en el Plan sea durante dos afios
consecutivos superior al 50% de toda la inversion municipal anual.

¢) Que durante dos afios consecutivos se produzca una desviacion de la inversidon municipal
destinada al Plan superior al 30% por debajo de la inversion prevista.

d) Que se produzcan desviaciones por debajo de la prevista, superiores al 30% en la
inversion privada prevista en el Programa para el desarrollo del nuevo suelo urbanizable o
en la cesion del suelo privado a gestionar por el Ayuntamiento.

7.3. Modificaciones

1. Se considera modificacion del Plan General de Ordenaciéon Urbana toda alteracién de sus
determinaciones, tanto graficas como normativas, no contemplada en los supuestos de
revision, aun cuando dicha alteracién conlleve cambios aislados en la clasificacién, calificacién
del suelo o delimitacion del dmbito de gestién.

2. Se consideran modificaciones cualificadas aquellas que tengan por objeto incrementar el
volumen edificable o la densidad de poblacidn o que alteren la zonificacidon o uso urbanistico de
los espacios libres. En estos casos la tramitacidon requerird el procedimiento previsto en los
articulos 58 de la Ley de Urbanismo y 172 y 173 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y
Ledn.

Articulo 8. Normativa complementaria

En todo lo regulado por el Plan General de Ordenacién Urbana, se aplicard la Normativa vigente,
tanto de caracter bdsico y sectorial, como de caracter exclusivo y de desarrollo.

Articulo 9. Efectos

El Plan General de Ordenacién Urbana, conforme a lo dispuesto en el Capitulo VI del Titulo Il de la
Ley de Urbanismo y en el Titulo Il, Capitulo Il del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn es un
documento publico, ejecutivo y vinculante.

La publicidad supone el derecho de cualquier ciudadano a consultar la totalidad de su
documentacion, en ejemplar integro y debidamente diligenciado en los términos establecidos en el
articulo 425 del Reglamento de Urbanismo de Castillay Ledn.

La ejecutividad lleva consigo la inmediata eficacia de las determinaciones del Plan, una vez
aprobado definitivamente y entrado en vigor.

La vinculacién significa el deber, juridicamente exigible por cualquier persona, fisica o juridica, del
cumplimiento de sus determinaciones, tanto por la Administracion Publica como por los
particulares administrados.

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ARANDA DE DUERO
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Articulo 10. Documentacion

El Plan General de Ordenacion Urbana consta de los siguientes documentos:

1.

Documento de informacion:

Memoria de informacion, andlisis y diagndstico
Planos de informacién
Informe de sostenibilidad ambiental

Documento de ordenacion

Memoria vinculante
Normativa urbanistica

Planos de ordenacion y gestidon
Catdlogo

Estudio econdmico

Inventario de edificaciones dispersas

Articulo 11. Interpretacion y jerarquizacion de la documentacidn del Plan General

1.

La interpretacion del Plan General corresponde al Ayuntamiento de Aranda de Duero en el
ejercicio de sus competencias urbanisticas.

Las citas a normativas sectoriales especificas contenidas en el PGOU deben entenderse
realizadas a la normativa vigente en el momento de su aplicacion.

Los distintos documentos del Plan General integran una unidad cuyas determinaciones deben
aplicarse segun el sentido propio de sus palabras, en relacién con el contexto, los antecedentes
y la realidad social en que han de ser aplicadas, atendiendo fundamentalmente al espiritu y
finalidades expresados en la Memoria. En caso de duda o imprecisién seran de aplicacion los
siguientes criterios:

a) Las determinaciones explicitas contenidas en cualquiera de los documentos de ordenacién

b)

d)

prevalecerdn sobre las sugerencias o propuestas explicitas contenidas en cualquiera de los
documentos de caracter informativo.

En caso de contradiccion entre Normas y Planos de Ordenacién, prevalecerdn las
regulaciones detalladas del suelo contenidas en las Normas. En caso de discordancia
referida a la clasificaciéon o la calificacidn urbanistica de los terrenos, predominard la
delimitacion grafica contenida en los planos sobre cualquier otro documento

Si se dieran contradicciones gréficas entre planos de diferente escala, se estard a lo que
indiquen los de mayor escala (menor divisor); si fuesen contradicciones entre mediciones
sobre plano y sobre la realidad prevaleceran estas Ultimas, y si se diesen entre
determinaciones de superficies fijas y de coeficientes y porcentajes prevalecerdn estos
ultimos en su aplicacidn a la realidad concreta.

Si las contradicciones graficas fueran entre planos de la misma escala, prevalecera el plano
especifico regulador de la materia.

Los datos relativos a las superficies de los distintos ambitos de planeamiento y gestidn en
suelo urbano y urbanizable, son aproximados teniendo en consideracién que obedecen a
una medicidn realizada sobre una base cartografica. En el supuesto de falta de coincidencia
de dicha medicidn con la real del terreno comprendido dentro de cada uno de los ambitos
referidos, el instrumento de planeamiento o gestion que se formule para el desarrollo
pormenorizado de las previsiones del Plan General en esos ambitos, podra corregir el dato
de la superficie, aumentandolo o disminuyéndolo, mediante documentacidn justificativa a
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ARANDA DE DUERO
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la que se aplicara, en su caso, el indice de edificabilidad definido en la ficha que establece
las condiciones de desarrollo del ambito.

6. Con caracter general en cualquiera de los supuestos de duda, contradiccidn o imprecisién de las
determinaciones, prevalecerd aquella de la que resulte menor edificabilidad, mayores espacios
publicos, mayor grado de proteccién y conservacién del patrimonio cultural, menor impacto
ambiental y paisajistico, menor contradiccion con los usos y practicas tradicionales, y mayor
beneficio social o colectivo, salvo prueba de la funcién social de la propiedad y sometimiento
de ésta a los intereses publicos.

Articulo 12. Grado de vinculacién

Todas y cada una de las normas que concurren en una actuacidon urbanistica tienen caracter
vinculante, es decir, son de obligado cumplimiento y aplicacién, sin que el cumplimiento de unas
implique la no aplicacién de cualquiera de las demas.

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ARANDA DE DUERO
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CAPITULO 3: DESARROLLO DEL PLAN GENERAL

Articulo 13. Condiciones generales para su desarrollo

Segun establecen los articulos 50 de la Ley de Urbanismo y 149 del Reglamento de Urbanismo de
Castilla y Ledn, el desarrollo de las determinaciones de este Plan General podra ser llevado a cabo
por las Administraciones publicas y por los particulares, en los términos regulados tanto en los
citados textos legales como en la presente Normativa.

La aplicacién del Plan General se realizarad segun las determinaciones que se establecen en las
Normas particulares para cada clase de suelo, cuya delimitacion se define en los planos de
Ordenacién.

En desarrollo de lo establecido por el Plan General y de los objetivos marcados, el Ayuntamiento o
la Administracion actuante o los particulares en su caso, podran proceder segun las distintas clases
de suelo a la aplicacion de los procedimientos de gestion y ejecucién asi como al desarrollo de los
Planes y Proyectos que se detallan en esta Normativa Urbanistica.

Articulo 14. Tipos de planes y proyectos

La aplicacién de los siguientes planes y proyectos tiene por objeto el desarrollo de actuaciones
urbanisticas concretas definidas para cada clase de suelo en las Normas particulares o de
actuaciones definidas posteriormente por los procedimientos correspondientes, siempre que no
contradigan los objetivos de planeamiento de este Plan General de Ordenacién Urbana, asi como la
representacion formal de los derechos de los particulares, de acuerdo con lo definido por las
mismas.

El Plan General de Ordenacidon Urbana podra ser desarrollado por los siguientes tipos de planes y
proyectos:

14.1. Planes especiales
En desarrollo del Plan General se podran redactar Planes especiales con el siguiente objeto:

a) Proteccién del medio ambiente, el patrimonio cultural, el paisaje u otros valores socialmente
reconocidos sobre dmbitos concretos del territorio.

b) Planificar y programar actuaciones de rehabilitacién, mejora urbana u otras operaciones de
reforma interior.

c) Planificar y programar la ejecucion de sistemas generales, dotaciones urbanisticas publicas y
otras infraestructuras.

d) Planificar y programar la ejecucién de los accesos y la dotacidén de servicios necesarios para los
usos permitidos y sujetos a autorizacion en suelo rustico, incluida la resolucidn de sus
repercusiones sobre la capacidad y funcionalidad de las redes de infraestructuras, y para su
mejor integracion en el entorno.

e) Establecer, actualizar o modificar la ordenacion detallada de ambitos de suelo urbano, tanto
consolidado como no consolidado.

f) Otras finalidades que requieran un tratamiento urbanistico pormenorizado.

Las determinaciones y el contenido de los Planes especiales deberan ajustarse a lo establecido en
los articulos 47 a 49 de la Ley de Urbanismo y 143 y siguientes del Reglamento de Urbanismo de
Castilla y Ledn, y habran de contener el grado de precisién adecuado para la definicién correcta de
sus objetivos.

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ARANDA DE DUERO
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14.2. Planes parciales

Los Planes parciales tendrdn por objeto concretar la ordenacién detallada en suelo urbanizable, y
pueden tener por objeto:

a) En los sectores de suelo urbanizable con ordenacién detallada, completar o modificar las
determinaciones de ordenacidn detallada.

b) En los sectores de suelo urbanizable sin ordenacién detallada, establecer las
determinaciones de ordenacidn detallada.

Contendran las determinaciones fijadas por los articulos 46 de la Ley de Urbanismo y 137 a 142 del
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

El planeamiento de desarrollo que se lleve a cabo en suelo urbanizable deberd someterse al tramite
ambiental establecido en el articulo 157 del Reglamento de Urbanismo.

14.3. Estudios de detalle

Los Estudios de Detalle se formularan con el objeto de completar o modificar las determinaciones
de ordenacién detallada en suelo urbano consolidado o en los sectores de suelo urbano no
consolidado con ordenacidon detallada, asi como para establecer dichas determinaciones en
sectores de suelo urbano no consolidado sin ordenacion detallada.

Su contenido y determinaciones sera el establecido en los articulos 45 de la Ley de Urbanismoy 131
a 136 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

14.4. Proyectos de Actuacion

Los Proyectos de Actuacion son instrumentos de gestién urbanistica que tienen por objeto
programar técnica y econdmicamente la ejecucidon de las actuaciones integradas, y cuyo ambito
abarca una o varias unidades de actuacion completas del mismo sector. Su contenido y
documentacion es la indicada en los articulos 240 a 252 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y
Ledn.

Ademas de las determinaciones generales enumeradas en el art. 241 del Reglamento de
Urbanismo, los Proyectos de Actuacion deben contener las determinaciones sobre la urbanizacion y
sobre la reparcelacion de la unidad de actuacién. Ahora bien, cuando no contengan las
determinaciones completas sobre urbanizacidn, sino sélo las bdsicas, debera redactarse simultanea
o posteriormente un Proyecto de Urbanizacion que complete las mismas. De igual modo, cuando el
Proyecto de Actuacién no contenga las determinaciones completas sobre reparcelacién, deberd
redactarse un Proyecto de Reparcelacion para completarlas. En ninglin caso podran aprobarse
Proyectos de Urbanizacion ni de Reparcelacidn sin la previa aprobacion del Proyecto de Actuacion.

14.5. Proyectos de urbanizacién

Son proyectos de obras para completar las determinaciones basicas de urbanizacion del Proyecto
de Actuacién de una unidad de actuacion con el objeto de ejecutar las infraestructuras, servicios y
dotaciones establecidas en el planeamiento. Su contenido se ajustard a lo establecido en los
articulos 95 de la Ley de Urbanismo y 243 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

Los proyectos de urbanizacién se entenderdn como el instrumento de disefio integral del espacio
libre urbano, sin perjuicio de cumplir su inicial objetivo técnico en materia de viabilidad,
infraestructuras basicas, etc.

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ARANDA DE DUERO
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Deberdn garantizar el libre acceso y utilizacidn de las vias publicas y demas espacios de uso comun
a las personas con limitaciones en su movilidad o en su percepcién sensorial del entorno urbano
con arreglo a lo dispuesto en la Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el
documento técnico de condiciones bdsicas de accesibilidad y no discriminacidn para el acceso y
utilizacién de los espacios publicos urbanizados, en la Ley 3/1998, de 24 de junio, de Accesibilidad y
Supresion de Barreras de Castilla y Ledn, y en el Decreto 217/2001 por el que se aprueba el
Reglamento que desarrolla la anterior.

Deberan incluir las determinaciones de urbanizacidn especificas recogidas en las Normas Generales
de Urbanizaciéon del Plan General de Ordenaciéon Urbana, asi como las que pueda contener
cualquiera otro instrumento de planeamiento que deban desarrollar.

Ademas de la documentacién minima exigida por el Reglamento de Urbanismo y de lo prescrito en
esta normativa urbanistica, los proyectos que se redacten deberan incluir en su memoria una
justificacién ambiental, estética y funcional de la solucién adoptada.

14.6. Proyectos de reparcelacién

Son proyectos para completar las determinaciones bdsicas de reparcelacion del Proyecto de
Actuacion de una unidad de actuacion con el objeto de formalizar la gestion urbanistica mediante la
integracién de todas las fincas comprendidas en la misma, la determinacién de las parcelas
resultantes con sus parametros urbanisticos y la concrecidon de los derechos y deberes de los
propietarios originarios y de la Administracién en cuanto al cumplimiento de la equidistribucion de
beneficios y cargas.

Los proyectos de reparcelacion se redactaran con el contenido y determinaciones establecidos en
los articulos 244 a 249 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

14.7. Proyectos de obras ordinarias

Constituyen proyectos cuya finalidad es llevar a efecto obras de urbanizacién de caracter puntual o
de infraestructuras o servicios de caracter parcial. Contendran las determinaciones de definicion
requeridas para una correcta ejecucion por técnico distinto del redactor, desarrollando las Normas
generales de urbanizacidn, ademas de las siguientes:

o Determinaciones del Plan General y del Catalogo de bienes protegidos para el ambito y clase
de proyecto.

o Afecciones a posibles elementos naturales sobre los que se produce intervencidn, dirigidas a
proponer la solucibn mas adecuada contra la desaparicion de elementos de paisaje,
perspectivas o singularidades topograficas.

. Definicion y disefio de elementos complementarios afectados o incluidos en proyecto (pasos
de peatones, imbornales, etc.), acabados, texturas y coloraciones.

14.8. Proyectos de normalizacion

Los proyectos de normalizacién tienen por objeto programar la ejecucidon de las actuaciones
aisladas de normalizacion.

Los proyectos de normalizacién se redactaran con el contenido y determinaciones establecidos en
el articulo 219y, en su caso, en el 222 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.
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14.9. Proyectos de expropiacion

Los proyectos de expropiacion se redactardan para la ejecucién de los sistemas generales,
actuaciones aisladas de gestién publica o para el desarrollo del sistema de actuacidon. Se atendrdn a
lo dispuesto en el Texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana, aprobado por Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, en la Ley de Expropiacion Forzosa y en los articulos
223 a 227y 277 y concordantes del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

14.10. Proyectos de edificacion

Los proyectos de edificacién contendrdn todas las determinaciones generales y particulares que se
fijan en estas normas urbanisticas y en las disposiciones sectoriales de ambito municipal o
supramunicipal aplicables, que son de obligado cumplimiento para la posterior ejecucién de las
obras de edificacién.

14.11. Proyectos de parcelacion

Se considera parcelacion urbanistica toda divisidn simultdnea o sucesiva de terrenos en dos o mas
lotes con el fin de su urbanizacidn y edificacion. El proyecto de parcelacion cumplira las condiciones
de indivisibilidad de parcelas establecidas en el articulo 310 del Reglamento de Urbanismo de
Castilla y Ledn.

La parcelacion de terrenos requerira la redaccién de un proyecto de parcelacién, salvo en los

siguientes casos:

e Que haya sido aprobado un Proyecto de Actuacién o de Reparcelacién que contenga la division
o segregacion de fincas

e Cuando la divisidn o segregacién de fincas haya sido autorizada expresamente con motivo de
otra licencia urbanistica

e Cuando la divisién o segregacién sea obligada a consecuencia de una cesion de terreno a alguna
Administracion publica para destinarlo al uso al que esté afecto.

Su contenido sera el siguiente:

e Memoria de informacion vy justificativa de la finalidad de la parcelacion con descripcidn
completa incluyendo linderos y superficies de la parcela original y las resultantes.

e Documentacion acreditativa de la titularidad de los terrenos

e Plano de situacion sobre cartografia actual

e Planos de delimitacién de la finca matriz y de las fincas segregadas o resultantes de la
parcelacion, acotados y con indicacion de las superficies original y resultante. En suelo urbano y
urbanizable la finca matriz se delimitard a escala 1:1.000 o mas detallada y las parcelas
resultantes a escala 1:500.

e Cuando la parcelacion conlleve el reparto de aprovechamientos edificatorios o de uso, se
incorporaran a la documentacion las cédulas urbanisticas de las parcelas resultantes, en las que
se exprese su superficie, uso y aprovechamiento.

Articulo 15. Tipos de obras

15.1. Obras en edificios existentes

A. Obras de conservacion: obras cuya finalidad es la de mantener la edificacion en las obligadas y
necesarias condiciones de higiene y ornato, sin afectar a su estructura ni a su distribucion
interior, ni alterar el resto de sus caracteristicas formales, tales como composicién de huecos,
materiales, colores, texturas, usos existentes, etc. Ejemplos de estas obras son los revocos de
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fachadas, la limpieza o sustitucién de canalones y bajantes, el saneamiento de conducciones e
instalaciones generales, la pintura, etc.

Obras de consolidacion: Se entenderd como obra de consolidaciéon aquella que tenga por
finalidad sanear elementos estructurales de la edificacién, mediante su reforzamiento,
reparacion o sustitucidn, con posibles alteraciones menores de su estructura y distribucion.

Obras de restauracion: Aquellas que tienen por objeto la restitucion de un edificio o de parte
del mismo a su estado original. La situacion de estado original debe encontrarse
suficientemente documentada. Podrd comprender asi mismo las obras complementarias que
coadyuven a dicho fin.

La reposicion o reproduccidn de las condiciones originales en relacién con las necesidades del
uso a que fuera destinado el edificio, podra incluir, si procede, la reparacién o sustitucion
puntual de elementos estructurales e instalaciones, con el fin de asegurar la estabilidad y
funcionalidad de todo o de parte del mismo, siempre que dichas reparaciones o sustituciones
no alteren las caracteristicas morfoldgicas del edificio original.

Se incluyen dentro de este tipo de obras, entre otras andlogas, las de eliminacién de elementos
extrafios afadidos a las fachadas y cubiertas de los edificios, la recuperacién de cornisas y
aleros suprimidos en intervenciones anteriores, la reposicién de molduras y ornamentos
eliminados en las fachadas, la recuperacidon de las disposiciones y ritmos originales de los
huecos y de los revocos de fachada, la eliminacidn e falsos techos y de otros afiadidos.

Obras de rehabilitacion y acondicionamiento: Aquellas destinadas a mejorar las condiciones
de habitabilidad de un edificio mediante la modificacién o sustitucidon del todo o parte de su
distribucién y/o de sus instalaciones sin alterar las caracteristicas morfoldgicas del contenedor,
ni afectar a sus elementos estructurales, pudiendo mantenerse el resto de las condiciones y
construcciones preexistentes.

Obras de reestructuracion: Son aquellas que afectan a sus condiciones morfoldgicas,
incluyendo la posibilidad de demolicion o sustitucion parcial de elementos estructurales.

Obras de demolicion: Las que tienen por objeto derribar, en todo o en parte, construcciones
existentes o elementos de las mismas.

15.2. Obras de nueva edificacion

A.

B.
C.

Obras de reconstruccion: Son aquellas obras de nueva planta que tienen por objeto la
restitucion integral de un edificio o parte de él, preexistente en el mismo lugar y que hubiese
desaparecido.

Obras de nueva planta: Las que tienen por finalidad la ejecucion de una edificacién completa.

Obras de ampliacion: Son aquellas que incrementan la ocupacién o el volumen construido.

Articulo 16. Planes de iniciativa privada

Los particulares podran elaborar y elevar a la administracién competente para su tramitaciéon los
instrumentos de desarrollo de este Plan General. En estos casos, los instrumentos de planeamiento
de desarrollo contendrdn las determinaciones que establezca el Plan General, la normativa vigente
Y, en su caso, los compromisos derivados de convenios urbanisticos formalizados con todos los
propietarios.
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En su caso se hardn constar, mediante inscripcién en el Registro de la Propiedad, los compromisos
asumidos por los propietarios en cumplimiento de lo previsto en el articulo 65 del Texto refundido
de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana, aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de

octubre.
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CAPITULO 4. GESTION Y EJECUCION DEL PLAN GENERAL

Articulo 17. Gestion urbanistica

La gestion urbanistica es el conjunto de actuaciones y procedimientos establecidos legalmente para
la transformacion del suelo, y, en especial, para su urbanizacién y edificacion en ejecucion de las
determinaciones del planeamiento urbanistico.

El inicio de los procedimientos de gestion requiere la aprobacidn del instrumento de planeamiento
mas detallado segun la clase de suelo, que es:

« Suelo urbano: Plan General y en los casos que se determine Plan Especial o Estudio de Detalle.

e Suelo urbanizable: Plan General y Plan Parcial cuando el Plan General no contenga la
ordenacion detallada.

« Suelo ruastico: Plan General y Plan Especial en los casos establecidos en los articulos 47 de la
Ley de Urbanismo y 143 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

Articulo 18. Actuaciones aisladas

Tienen por objeto la ejecucidon de acciones concretas previstas por el planeamiento. Segun su
objeto, modo de gestidn y clase de suelo sobre la que deban ejecutarse se distinguen:

1. Ensuelo urbano consolidado pueden ejecutarse mediante gestion publica o privada:
a) Actuaciones aisladas de urbanizacion
b) Actuaciones aisladas de normalizacidn
c) Actuaciones aisladas de rehabilitacion
d) Actuaciones aisladas de regeneracién

2. En cualquier clase de suelo pueden ejecutarse mediante gestion publica:
a) Actuaciones aisladas de expropiacién
b) Actuaciones aisladas de ocupacién directa
c) Actuaciones aisladas mediante obras publicas ordinarias, conforme a la legislaciéon de
régimen local.

18.1. Actuaciones aisladas de urbanizacion
Tienen por objeto:

a) Completar o rehabilitar la urbanizacién de parcelas clasificadas por el Plan General como
suelo urbano consolidado, con el fin de que alcancen o recuperen la condicidn de solar.
b) Edificar los solares o rehabilitar las construcciones existentes sobre los mismo

Las actuaciones aisladas de urbanizacién se rigen por las determinaciones establecidas en los
articulos 211 a 215 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

18.2. Actuaciones aisladas de normalizacion

Tienen por objeto adaptar las parcelas de suelo urbano consolidado a las determinaciones del Plan
General. Se desarrollan sobre agrupaciones de parcelas denominadas unidades de normalizacién.

Las actuaciones aisladas de urbanizacidén se rigen por las determinaciones establecidas en los
articulos 216 a 221 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.
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18.3. Actuaciones aisladas de caracter mixto

En suelo urbano consolidado las actuaciones aisladas pueden combinar el objeto y las
caracteristicas de todas o algunas de las anteriores: actuaciones de urbanizacién, de normalizacion,
de rehabilitacidn y de regeneracién. En estos casos en su desarrollo deberan seguirse las reglas
establecidas para las modalidades que se apliquen.

18.4. Actuaciones aisladas de expropiacion

Las Administraciones publicas pueden desarrollar actuaciones aisladas de expropiacion en cualquier
clase de suelo con alguna de las siguientes finalidades:

a) Ejecutar los sistemas generales y demds dotaciones urbanisticas publicas
b) Ampliar el patrimonio publico del suelo
c) Sustituir a los propietarios de suelo que incumplan sus deberes urbanisticos.

Las actuaciones aisladas de urbanizacidn se rigen por las determinaciones establecidas en los
articulos 223 a 227 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

18.5. Actuaciones aisladas de ocupacion directa

El Ayuntamiento puede desarrollar en cualquier clase de suelo actuaciones aisladas mediante el
procedimiento de ocupacion directa con el fin de obtener terrenos reservados por el Plan General
para la ejecucién de sistemas generales y demds dotaciones urbanisticas publicas.

La ocupacién directa es un procedimiento de obtencién de los terrenos reservados por el
planeamiento para sistemas generales y dotaciones urbanisticas publicas mediante el
reconocimiento formal a sus propietarios del derecho a integrarse en una unidad de actuacién de
suelo urbano no consolidado o de suelo urbanizable, en la que el aprovechamiento lucrativo total
permitido por el planeamiento exceda del aprovechamiento que corresponda a sus propietarios.

Las actuaciones aisladas de ocupacién directa se rigen por las determinaciones establecidas en los
articulos 93 de la Ley de Urbanismo y 228 a 232 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

Articulo 19. Unidades de actuacion

1. Las unidades de actuacién son ambitos territoriales delimitados por el planeamiento que
contenga la ordenacion detallada, o por el Proyecto de Actuacidén, en suelo urbano no
consolidado y en suelo urbanizable, que definen el ambito completo de una actuacién
integrada.

2. Las unidades de actuacién se delimitaran de forma que permitan el cumplimiento conjunto de
los deberes de cesidn, equidistribucidén y urbanizacién de la totalidad de su superficie; deberan
cumplir las condiciones establecidas en los articulos 236 a 239 del Reglamento de Urbanismo
de Castilay Ledn.

Articulo 20. Actuaciones integradas

Las actuaciones integradas tienen por objeto la urbanizacién de los terrenos clasificados como
suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable para que alcancen la condiciéon de solar,
cumpliendo los deberes establecidos por el Plan General.

Se desarrollaran por alguno de los siguientes sistemas de actuacion:

a) Sistema de concierto
b) Sistema de compensacion
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c) Sistema de cooperacién
d) Sistema de concurrencia
e) Sistema de expropiacion

20.1. Sistema de concierto

1. Objeto:

El sistema de concierto tiene por objeto la gestidn urbanistica de una actuacién integrada
actuando como urbanizador:

a) El propietario Unico o la comunidad en proindiviso de la totalidad de los terrenos de la
unidad de actuacidn que no sean de dominio y uso publico.

b) El conjunto de los propietarios de los terrenos de la unidad de actuacién que no sean de
uso y dominio publico, garantizando solidariamente su actuacién ante el Ayuntamiento
mediante alguno de los siguientes procedimientos:

19, Suscribiendo un convenio por todos ellos

29, Suscribiendo un convenio urbanistico con el Ayuntamiento

39, Constituyendo una sociedad mercantil participada por todos ellos
42, Constituyendo una asociacién de propietarios

2. Propuesta del sistema:

A) Cuando esté aprobado definitivamente el instrumento de planeamiento que establezca la
ordenacion detallada, la propuesta para desarrollar una actuacion integrada por el sistema
de concierto puede realizarse por los propietarios citados en el nimero anterior
presentado el Proyecto de Actuacién ante el Ayuntamiento.

B) Mientras que no esté aprobado definitivamente el instrumento de planeamiento que
establezca la ordenacién detallada de la unidad de actuacién, puede realizarse la propuesta
del sistema de actuaciéon presentando dicho instrumento junto con el Proyecto de
Actuacion y, en su caso, la propuesta de convenio o de estatutos para su tramitacién
conjunta.

3. Regulacién

El sistema de concierto se rige por las determinaciones establecidas en los articulos 78 y 79 de
la Ley de Urbanismo y 255 a 258 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

20.2. Sistema de compensacion
1. Objeto:

El sistema de compensacion tiene por objeto la gestidon urbanistica de una actuacién integrada
actuando como urbanizador el propietario o los propietarios a los que corresponda al menos el
cincuenta por ciento del aprovechamiento lucrativo de la unidad de actuacién, constituidos en
Junta de Compensacion.

2. Propuesta del sistema:

A) Cuando esté aprobado definitivamente el instrumento de planeamiento que establezca la
ordenacion detallada, la propuesta para desarrollar una actuacion integrada por el sistema
de compensacion puede realizarse:

- Por la Junta de Compensacidon si ya estuviera constituida, presentando en el
Ayuntamiento el Proyecto de actuacion.

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ARANDA DE DUERO
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B)

- Por el propietario o los propietarios citados en el nimero anterior presentado en el
Ayuntamiento la propuesta de estatutos de la Junta de Compensacién, con el
contenido establecido en el articulo 192 del Reglamento de Urbanismo, previa o
simultdaneamente al Proyecto de Actuacion.

Mientras que no esté aprobado definitivamente el instrumento de planeamiento que
establezca la ordenacién detallada de la unidad de actuacidn, puede realizarse la propuesta
del sistema de actuacidon presentando dicho instrumento junto con el Proyecto de
Actuacion y la propuesta de estatutos de la Junta de Compensacion para su tramitacion
conjunta si esta no estuviera constituida.

3. Regulacién

El sistema de compensacion se rige por las determinaciones establecidas en los articulos 80 a
82 de la Ley de Urbanismo y 259 a 263 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

20.3.

Sistema de cooperacion

1. Objeto:

El sistema de cooperacion tiene por objeto la gestidn urbanistica de una actuacion integrada
actuando como urbanizador el Ayuntamiento, mientras que los propietarios de la unidad de
actuacién cooperan aportando los terrenos y financiando la actuacion.

2. Propuesta del sistema:

A) Transcurrido un mes desde la entrada en vigor del instrumento de planeamiento que

establezca la ordenacidn detallada, la propuesta para desarrollar una actuacion integrada
por el sistema de compensacién puede realizarse:

a) Porel Ayuntamiento, elaborando y tramitando el Proyecto de Actuacion.
b) Por el propietario o los propietarios a los que corresponda al menos el veinticinco por
ciento del aprovechamiento lucrativo de la unidad, solicitando al Ayuntamiento:

19. Que elabore y tramite el Proyecto de Actuacion y que lo ejecute por sus propios
medios o que encomiende su gestidn a alguna entidad competente para ello.

292, Que elabore y tramite el Proyecto de Actuacion y que delegue su ejecucién en una
Asociacidn de Propietarios la propuesta de estatutos de la Asociacidn, con el
contenido establecido en el articulo 192 del Reglamento de Urbanismo.

32, Que previa constitucidon de una Asociacién de Propietarios, delegue en la misma la
elaboracion y ejecucion del Proyecto de Actuacidn, adjuntando la propuesta de
estatutos de la Asociacion con el contenido establecido en el articulo 192 del
Reglamento de Urbanismo.

Mientras que no esté aprobado definitivamente el instrumento de planeamiento que
establezca la ordenacién detallada de la unidad de actuacidn, puede realizarse la propuesta
del sistema de actuacién, bien por el Ayuntamiento, elaborando y tramitando dicho
instrumento junto con el Proyecto de Actuacién, o bien por los propietarios citados en la
letra b) del apartado anterior presentando dicho instrumento junto con alguna de las
solicitudes alli previstas, y, en su caso, la propuesta de estatutos de la Asociacién de
Propietarios con el contenido establecido en el articulo 192 del Reglamento de Urbanismo.
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3. Regulacién

El sistema de cooperacidn se rige por las determinaciones establecidas en los articulos 83 a 85
de la Ley de Urbanismo y 264 a 268 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

20.4. Sistema de concurrencia

3.

Objeto:

El sistema de concurrencia tiene por objeto la gestidn urbanistica de una actuacion integrada
actuando como urbanizador una persona fisica o juridica seleccionada mediante concurso por
el Ayuntamiento y retribuida por los propietarios de la unidad de actuacion.

Propuesta del sistema:

A) Transcurrido un mes desde la entrada en vigor del instrumento de planeamiento que
establezca la ordenacién detallada, la propuesta para desarrollar una actuacion integrada
por el sistema de compensacién puede realizarse:

a) Por el Ayuntamiento, mediante la elaboracidn y aprobacién inicial de un Proyecto de
Actuacion y la convocatoria de un concurso, simultaneo a la informacién publica, para
la seleccién del urbanizador.

b) Por cualquier persona fisica o juridica que, sea o no titular de bienes o derechos sobre
la unidad de actuacion, tenga capacidad de obrar y no esté incursa en las prohibiciones
para contratar establecidas en la legislacién sobre contratacion administrativa,
presentando el Proyecto de Actuacién ante el Ayuntamiento.

B) Mientras que no esté aprobado definitivamente el instrumento de planeamiento que
establezca la ordenacién detallada de la unidad de actuacién, puede realizarse la propuesta
del sistema de actuacion presentando dicho instrumento junto con el Proyecto de
Actuacion y promoviendo su tramitacidén conjunta.

Regulacion

El sistema de concurrencia se rige por las determinaciones establecidas en los articulos 86 a 88
de la Ley de Urbanismo y 269 a 276 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

20.5. Sistema de expropiacion

1.

Objeto:

El sistema de expropiacion tiene por objeto la gestidn urbanistica de una actuacion integrada
actuando como urbanizador el Ayuntamiento o cualquier otra Administracidon publica que
expropie todos los bienes y derechos incluidos en la unidad de actuacion, subrogandose en los
derechos y deberes urbanisticos de los propietarios originales.

Propuesta del sistema:

A) Transcurrido un mes desde la entrada en vigor del instrumento de planeamiento que
establezca la ordenacidn detallada, la propuesta para desarrollar una actuacidn integrada
por el sistema de expropiacion puede realizarse por el Ayuntamiento o por cualquier
Administracion publica que ejerza la potestad expropiatoria elaborando el Proyecto de
Actuacion para su tramitacion por el Ayuntamiento en los siguientes casos:

a) Cuando se den especiales razones de urgencia, necesidad o dificultad en la gestién
urbanistica.
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b) Cuando se incumplan los plazos sefialados en los instrumentos de planeamiento y
gestidn urbanisticos para ejecutar la actuacion mediante otros sistemas de actuacion.

¢) Cuando en cualquier sistema de actuacién el urbanizador perdiera las condiciones que
le habilitaban para serlo.

B) Transcurridos seis meses desde la aprobacién definitiva del instrumento de planeamiento
gue establezca la ordenacién detallada de la unidad, también puede proponerse el sistema
de actuacién por expropiacidon sin necesidad de que concurra ninguna circunstancia
especial.

3. Regulacién

El sistema de expropiacion se rige por las determinaciones establecidas en los articulos 89 a 92
de la Ley de Urbanismo y 277 a 283 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

Articulo 21. Obtencion de terrenos destinados a sistemas generales y dotaciones urbanisticas
publicas

Los terrenos destinados a sistemas generales y demas dotaciones urbanisticas publicas, segun la
clase de suelo en que estén incluidos, se obtendran:

1. Por cesion gratuita:

a. Cuando estén incluidos en actuaciones aisladas de urbanizacién o de normalizacién; la
cesion sera de aplicacidon en caso de terrenos destinados a sistemas generales o al
sistema de vias publicas dentro de los sistemas locales.

b. Cuando estén incluidos en actuaciones integradas por concierto, compensacion,
cooperacion o concurrencia.

2. Por ocupacion directa

3. Por expropiacion forzosa, mediante los procedimientos previstos en la legislacion del
estado o mediante su inclusién en actuaciones aisladas o integradas por el sistema de
expropiacion.
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CAPITULO 5. INCIDENCIA DEL PLANEAMIENTO SOBRE LAS SITUACIONES PREEXISTENTES

Articulo 22. Incidencia del Plan General sobre las edificaciones existentes disconformes con el
planeamiento

Los efectos de la entrada en vigor del Plan General sobre los edificios e instalaciones erigidos antes
de su aprobacién y que resulten disconformes con las determinaciones del planeamiento se regiran
por los apartados siguientes, de acuerdo con los establecido en los articulos 64 de la Ley de
Urbanismo y 185 y 186 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

Para las obras terminadas sin licencia o incumpliendo las condiciones sefialadas en la misma, serdn
de aplicacidn las determinaciones contenidas en Seccidon 32 del Capitulo Il del Titulo IV del
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

Articulo 23. Edificios e instalaciones fuera de ordenacion

Son edificios e instalaciones fuera de ordenacién aquellos erigidos con anterioridad a la aprobacion
del Plan General que resultaren disconformes con las determinaciones del mismo, y sean
declarados de forma expresa fuera de ordenacién por el instrumento de planeamiento que
establezca la ordenacion detallada.

Se consideran fuera de ordenacion por total disconformidad con las determinaciones del Plan
General:

a) Los edificios e instalaciones situados en suelos destinados a viales, zonas verdes o
equipamientos previstos en el Plan General y delimitados graficamente en el plano PO-5 Zonas
de ordenanza, alineaciones y gestion, salvo que el propio planeamiento declare la adecuacion,
en todo o en parte, de lo existente.

b) Los edificios e instalaciones correspondientes a actividades con usos incompatibles con los
previstos en el Plan General en tanto no se realicen medidas correctoras que permitan su
consideracidon como uso permitido.

c) Los edificios y construcciones ejecutados en suelo rustico con posterioridad a la entrada en
vigor del Plan General de Ordenacién Urbana, publicado en fecha 9 de mayo de 2000, que
vulneren la normativa urbanistica en cuanto a uso, aprovechamiento, altura, volumen vy
situacién de las construcciones e instalaciones y que no hayan contado con titulo habilitante
para su ejecucidn o no hayan respetado el mismo.

En los terrenos en los que existan construcciones o instalaciones fuera de ordenacién sélo se
podran autorizar las obras necesarias para la ejecucion del planeamiento urbanistico.

No obstante, mientras no se acometan dichas obras, el Ayuntamiento podra autorizar las obras
contenidas en el articulo 185.2 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn con las condiciones
del apartado 3 del mismo articulo.

Articulo 24. Edificios e instalaciones disconformes con el planeamiento

Son edificios e instalaciones erigidos con anterioridad a la aprobacion del Plan General de
Ordenacién Urbana, publicado en fecha 9 de mayo de 2000, y que son disconformes parcialmente
con sus determinaciones.

Se consideran disconformes con el planeamiento, los edificios y construcciones ejecutados en suelo
rastico con anterioridad a la aprobacion del Plan General de Ordenacidon Urbana, publicado en
fecha 9 de mayo de 2000 y los ejecutados con posterioridad que cuenten con titulo habilitante,
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respetando el mismo, que vulneren la normativa urbanistica en cuanto a uso del suelo,
aprovechamiento, altura, volumen y situacidn de las construcciones.

Las edificaciones disconformes con el planeamiento, siempre que se atengan a lo expresado en el
siguiente apartado, causas de disconformidad con el planeamiento, podran ser objeto de obras de
consolidacion, reparacion, reforma interior y rehabilitacion, mejora de sus condiciones estéticas, de
comodidad e higiene, asi como de cambios de uso a otros permitidos por este Plan General. No se
podran realizar obras de aumento de volumen que supongan exceso con respecto a las limitaciones
previstas en este Plan General.

Su aplicacidn sera transitoria, hasta la adaptacién de las parcelas a las determinaciones de este Plan
General segun la clase de suelo en que se encuentren.

24.1. Causas de disconformidad con el planeamiento

Construcciones permitidas y prohibidas (ver cuadro).
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TiTULO II: REGIMEN URBANISTICO DE LA PROPIEDAD DEL SUELO
CAPITULO 1. CLASIFICACION DEL SUELO

Articulo 25. Clasificacion del suelo

A los efectos de establecer el régimen juridico del suelo y de acuerdo con las determinaciones del
articulo 10 de la Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn y concordantes del Reglamento de Urbanismo,
el presente Plan General de Ordenacidon Urbana clasifica el suelo del término municipal en urbano,
urbanizable y rustico, segun la delimitacidn definida en los planos de clasificacion y ordenacion de
este documento.

Constituyen el suelo urbano, de acuerdo con lo determinado en los articulos 11 y 12 de la Ley de
Urbanismo de Castilla y Ledn y 23 del Reglamento de Urbanismo, los terrenos ya integrados de
forma legal y efectiva en la red de dotaciones y servicios de un nucleo de poblacién y que por tanto
cuenten con acceso publico integrado en la malla urbana y servicios de abastecimiento de agua,
saneamiento y suministro de energia eléctrica que cumplan los siguientes requisitos:

a) Contar con condiciones suficientes y adecuadas para servir tanto a las construcciones e
instalaciones existentes como a las que prevea o permita el planeamiento urbanistico, sin
perjuicio de que hayan existido en el pasado o de que se prevea su existencia futura.

b) Estar disponibles a una distancia maxima de cincuenta metros de la parcela, y en el caso del
acceso, en forma de via abierta al uso publico y transitable por vehiculos automaviles.

Su delimitacién queda fijada en los planos de clasificacion del suelo y sus determinaciones
particulares se recogen en el Capitulo 1 del Titulo VII de esta normativa.

El suelo urbano se divide en las siguientes categorias:
a) Suelo urbano consolidado, integrado por

19. Los terrenos que tengan la condicidn de solar, asi como los que puedan adquirir dicha
condicién mediante actuaciones de gestién urbanistica aislada.

29, Los terrenos que sustenten dotaciones urbanisticas propias de las zonas urbanas en las
condiciones establecidas por el Plan General, asi como los terrenos donde se prevea ubicar
dichas dotaciones mediante actuaciones de gestidn urbanistica aislada.

39, Los terrenos que habiendo sido clasificados como suelo urbano no consolidado y suelo
urbanizable serdn considerados automaticamente como suelo urbano consolidado, a partir
de la recepcion de la urbanizacion, cuando en ejecucion del planeamiento se haya dado
cumplimiento a todos los deberes urbanisticos.

b) Suelo urbano no consolidado, integrado por:

19, Los terrenos donde sean precisas actuaciones de urbanizacidn, reforma interior u
obtencidn de terrenos reservados para ubicar dotaciones urbanisticas publicas que deban
ser objeto de equidistribucion o reparcelacion, cuando dichas actuaciones no puedan
materializarse mediante actuaciones de gestion urbanistica aislada.

22, Los terrenos donde se prevea una ordenacidn urbanistica sustancialmente diferente de la
gue estuviera vigente con anterioridad, cuando la misma no pueda materializarse mediante
actuaciones de gestién urbanistica aislada.

32, Los terrenos donde se prevea un aumento del nimero de viviendas o de la superficie o
volumen edificables con destino privado, superior al treinta por ciento respecto de la
ordenacion anteriormente vigente.
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42, De forma residual, los demas terrenos que se puedan clasificar como suelo urbano y que no
cumplan las condiciones para ser incluidos en suelo urbano consolidado.

El suelo urbanizable, de acuerdo con lo determinado en los articulos 13 de la Ley de Urbanismo de
Castilla y Leén y 27 a 29 del Reglamento de Urbanismo, esta integrado por el conjunto de terrenos
qgue el Plan General de Ordenacion Municipal declare adecuados para ser incorporados al proceso
de urbanizacién.

Su delimitacidon queda fijada en los planos de clasificaciéon del suelo y zonas de ordenacién y sus
determinaciones particulares se recogen en el Capitulo 2 del Titulo VII de estas Normas.

Suelo rustico: de acuerdo con lo dispuesto en los articulos 15 de la Ley de Urbanismo de Castilla y
Leén y 30 del Reglamento de Urbanismo, es aquél que debe ser protegido del proceso de
urbanizacién, entendiendo como tales los siguientes:

a) Los terrenos sometidos a algun régimen especial de proteccién incompatible con su
urbanizacién, establecido de acuerdo con la normativa urbanistica o al legislacidon sobre medio
ambiente, aguas, montes, patrimonio cultural, obras publicas, infraestructuras, energia,
transportes, comunicaciones, telecomunicaciones u otras normas que justifiquen la proteccién
o establezcan limitacidon de aprovechamiento.

b) Los terrenos que presenten manifiestos valores naturales, culturales o productivos que
justifiquen la necesidad de protegerlos o de establecer limitaciones a su aprovechamiento. A tal
efecto se entienden merecedores de proteccion los valores ambientales, ecoldgicos,
geoldgicos, litoldgicos, paisajisticos, cientificos, educativos, histéricos, artisticos, arqueoldgicos,
etnoldgicos, turisticos, recreativos, deportivos, agricolas, ganaderos, forestales y de riqueza
natural, asi como las formas tradicionales de ocupacidon del territorio, los paisajes resultado de
procesos seculares de transformacién humana del medio fisico y las construcciones e
instalaciones vinculadas a la utilizacion de los recursos naturales.

c) Los terrenos que habiendo presentado en el pasado alguno de los valores citados en la letra
anterior, deban protegerse para facilitar o promover su recuperacién o para evitar una mayor
degradacion.

d) Los terrenos amenazados por riesgos naturales o tecnolédgicos incompatibles con su
urbanizacién, tales como inundacién, erosion, hundimiento, deslizamiento, alud, incendio,
contaminacidén, o cualquier otro tipo de perturbacién del medio ambiente o la seguridad y
salud publicas.

e) Los terrenos que no reunan condiciones que aseguren que la urbanizacion alcance un nivel
minimo de calidad. A tal efecto se considera que los terrenos no retnen dichas condiciones
cuando:

19, Presenten caracteristicas topograficas, geoldgicas, geotécnicas o mecdnicas que
desaconsejen su urbanizacion.

29, Resulten peligrosos para la salud por haber sustentado usos industriales, extractivos, de
produccién de energia, de depdsito o tratamiento de residuos u otros analogos.

39, Su transformacién altere el sistema de asentamientos mediante la formacién de nuevos
nucleos ajenos a la légica histérica de ocupacién humana del territorio.

49, Su transformacion comprometa el desarrollo urbano futuro o amenace la transicion
armonica entre el medio urbano y el medio natural.

f) Losterrenos que no se clasifiquen como suelo urbano o urbanizable
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Su delimitaciéon queda fijada en los planos de clasificacion del suelo y zonas de ordenacién del
término municipal y sus determinaciones particulares se recogen en el Capitulo 3 del Titulo VIl de la
presente Normativa.

Esta clasificacidn constituye la division basica del suelo a efectos urbanisticos y determina los
regimenes especificos de aprovechamiento y gestién que le son de aplicacidon segun se detalla en
las Normativa particular que les corresponda.

Articulo 26. Regulacién de derechos y cargas de la propiedad del suelo

Los derechos y obligaciones de los propietarios de los terrenos se regularan de modo diferenciado,
de acuerdo con la situacién en que dichos predios se encuentran respecto a cada una de las clases
de suelo y la calificacidn que resulte de la ordenacion establecida por el Plan General. Los derechos
y obligaciones que se derivan del conjunto de determinaciones de las Normas respecto al predio de
que se trate, se corresponden con los enunciados de la Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn.
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CAPITULO 2. REGIMEN DEL SUELO

SECCION 12, SUELO URBANO

Articulo 27. Aprovechamiento urbanistico.

El aprovechamiento urbanistico de los propietarios del suelo urbano sera:

a.

En los terrenos incluidos por el plan en la categoria de suelo urbano consolidado:

1. El aprovechamiento real que se obtiene de la aplicacién directa de las determinaciones del
Plan General sobre la superficie bruta de sus parcelas.

2. Cuando el presente Plan General incremente el aprovechamiento urbanistico sobre el
previsto en el Plan General que se revisa (PGOU2000), corresponderad a los propietarios:
- En actuaciones de regeneracion o renovacidon urbana, la suma del aprovechamiento

original mas el 95 por ciento del incremento.

- En otro caso la suma del aprovechamiento original mas el 90 por ciento del incremento.

3. Los propietarios pueden materializar su aprovechamiento sobre la superficie neta de sus
parcelas o bien sobre los solares que resulten de una actuacion aislada. Cuando no sea
posible, el Ayuntamiento debe compensar el aprovechamiento no materializable mediante
cesion de terrenos o de aprovechamiento de valor equivalente, o pago en efectivo, o bien
modificar la ordenacién detallada, ajustando las alineaciones o aumentando el volumen
edificable de forma que los propietarios puedan materializar todo su aprovechamiento

b. En los terrenos incluidos por el plan en la categoria de suelo urbano no consolidado

corresponde a los propietarios el aprovechamiento que resulte de aplicar a la superficie bruta
de sus parcelas el siguiente porcentaje del aprovechamiento medio del sector:

- En sectores que tengan por objeto actuaciones de regeneracién o renovacién urbana, el

95 por ciento.

- Enlos demas sectores el 90 por ciento.
Los propietarios pueden materializar su aprovechamiento sobre los solares que resulten de una
actuacién integrada. Cuando no sea posible, deben ser compensados mediante cesién de
terrenos o de aprovechamiento de valor equivalente o pago en efectivo.

Articulo 28. Deberes de los propietarios de suelo urbano consolidado

Los propietarios de terrenos en suelo urbano consolidado tienen los siguientes deberes:

a.

Completar la urbanizacién de sus parcelas para que alcancen, si aun no la tuviesen, o recuperen
la condicion de solar. A tal efecto deben costear todos los gastos de urbanizacidon necesarios
para completar los servicios urbanos y regularizar las vias publicas existentes, incluida la
conexién con las redes municipales en funcionamiento, y ejecutar, en su caso, las obras
correspondientes.

Ceder gratuitamente al Ayuntamiento los terrenos necesarios para completar o regularizar las
vias publicas existentes, entendidos como las superficies exteriores a las alineaciones sefialadas
por el Plan General.

Cuando se incremente el aprovechamiento real, entregar al Ayuntamiento, con caracter de
cesion gratuita, el equivalente en efectivo del aprovechamiento que exceda del
correspondiente a los propietarios, con destino al correspondiente patrimonio publico de suelo,
y previamente al otorgamiento de la licencia urbanistica municipal.

Edificar sus solares en los plazos y condiciones que en cada caso seiialen el Plan General y la
licencia urbanistica.
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e. Permitir ocupar los bienes necesarios para la realizacion de las obras al urbanizador
responsable de ejecutar la actuacién.

Articulo 29. Deberes de los propietarios de suelo urbano no consolidado

29.1. Suelo urbano no consolidado con ordenacion detallada

Los propietarios de terrenos en suelo urbano no consolidado con ordenacién detallada deberan
asumir los deberes establecidos en los articulos 43 y 48 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y
Ledn.

29.2. Suelo urbano no consolidado sin ordenacion detallada

Mientras que no se apruebe el instrumento que establezca la ordenacién detallada, los terrenos
clasificados como suelo urbano no consolidado tendran derecho a promover la urbanizacion en los
términos establecidos en el articulo 46 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

SECCION 22, SUELO URBANIZABLE

Articulo 30. Aprovechamiento urbanistico.

El aprovechamiento urbanistico de los propietarios de suelo urbanizable sera el resultante de
aplicar a la superficie bruta de sus parcelas el 85 por ciento del aprovechamiento medio del sector.

Los propietarios pueden materializar su aprovechamiento sobre los solares que resulten de una
actuacién integrada. Cuando no sea posible, deben ser compensados mediante cesién de terrenos
o de aprovechamiento de valor equivalente, o pago en efectivo

Articulo 31. Deberes de los propietarios de suelo urbanizable

31.1. Suelo urbanizable con ordenacion detallada

La transformacién del suelo clasificado como urbanizable en el Plan General de Ordenacién Urbana
comportard para los propietarios del mismo el cumplimiento de los deberes establecidos en el
articulo 45 y 48 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn:

31.2. Suelo urbanizable sin ordenacion detallada

Mientras que no se apruebe el correspondiente plan parcial, los terrenos clasificados como suelo
urbanizable sin ordenacién detallada estardn sujetos a las limitaciones establecidas en los articulos
46y 47 del Reglamento de Urbanismo de Castillay Ledn.

Aprobado el correspondiente instrumento de planeamiento que establezca la ordenacién
detallada, los propietarios de los terrenos tendran los deberes establecidos para el suelo
urbanizable con ordenacion detallada.

SECCION 32, SUELO RUSTICO

Articulo 32. Régimen del suelo ruistico

Los derechos y deberes de los propietarios de terrenos clasificados como suelo rustico en este Plan
General se recogen en los articulos 23 y 24 de la Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn y 51 a 65 del
Reglamento de Urbanismo, que definen el estatuto juridico de la propiedad en esta clase de suelo.
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Las construcciones e instalaciones autorizables en suelo rustico seran las establecidas en el articulo
57 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn y en la normativa especifica de cada zona de
proteccion de suelo rustico que se establece en el presente Plan General.

SECCION 42, CALIFICACION DEL SUELO

Articulo 33. Calificacion y regulacién de usos del suelo

El Plan General de Ordenacién Urbana establece en los planos PO-1 Estructura territorial, PO-3
Estructura urbana y PO-5 Zonas de ordenanza, alineaciones y gestion, las distintas dreas en suelo
urbano y urbanizable que se caracterizan por un mismo uso y aprovechamiento, y en suelo rustico
zonas de proteccion que por su interés o por sus caracteristicas deban preservarse de la
urbanizacién, determinando para cada una de ellas unas normas particulares de desarrollo que se
detallan en los capitulos siguientes.
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TiTULO I1l: REGIMEN DE LOS USOS
CAPITULO 1: CONDICIONES GENERALES

Articulo 34. Objeto

El presente capitulo tiene por objeto la regulacion de los usos en funcién de las diversas
perspectivas con que son susceptibles de ser diferenciados, asi como la regulacidn particularizada
de los usos de la edificacidn segun el destino urbanistico de los suelos.

El régimen de los usos contemplado en este capitulo alcanza, segun la clasificacion del suelo, a la
totalidad de los terrenos que integran el término municipal.

La asignacion de los usos segun el destino urbanistico de los terrenos se realiza:

a) En el suelo urbano: con caracter pormenorizado para las diferentes zonas que lo integran,
segun las condiciones especificas contenidas en la presente Normativa, salvo aquellas cuya
ordenacion aparezca remitida a los instrumentos de planeamiento que a tal efecto se
formulen (ambitos remitidos a plan especial o a estudio de detalle), o se contengan en los
instrumentos de planeamiento aprobados con anterioridad y cuyas determinaciones se
asumen, total o parcialmente, como planeamiento asumido (SU-NC-PAS) en las condiciones
establecidas en el articulo 109 del Reglamento de Urbanismo y que se especifican en la ficha
correspondiente a cada ambito.

b) En suelo urbanizable con ordenacidn detallada: con cardcter pormenorizado para cada sector
ordenado, y los usos globales e incompatibles, para aquellos casos en que se redacte un Plan
Parcial que modifique la ordenacion, salvo en aquellos sectores cuya ordenacidn corresponda
a instrumentos de planeamiento aprobados cuyas determinaciones se asumen y que se
recogen como planeamiento asumido (SUR-PAS).

c) En suelo urbanizable sin ordenacion detallada: se establecen el uso predominante, los usos
compatibles y prohibidos y la variedad de usos, para su desarrollo mediante Planes Parciales.

d) En suelo rustico: se establece el régimen de usos permitidos, sujetos a autorizacién y
prohibidos en funciéon de los objetivos de proteccion de esta clase de suelo.

El Plan General de Ordenacidn Urbana también establece un régimen de usos transitorio que serd
de aplicacién en suelo urbano y en suelo urbanizable en las condiciones establecidas para cada
clase de suelo.

Articulo 35. Tipos de usos

El Plan establece dos niveles de asignacidn de usos: predominante y especifico, segin corresponda
a determinaciones de ordenacién general o de desarrollo y al grado de definicidn de la ordenacion
segln la clase de suelo.

Asi mismo, por la idoneidad para su localizacién en el territorio, un uso puede ser considerado
como admisible, compatible y prohibido.

Segln esta tipificacidn, las regulaciones de zona, sector o dmbito se efectian con arreglo a los
criterios siguientes:

1. Usos admisibles:

a) Uso predominante: es aquel que caracteriza la actividad fundamental de la ordenacién de

una zona o sector, por ser el dominante y de implantaciéon mayoritaria en el drea territorial
gue se considera.
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b) Uso especifico: es aquel que caracteriza a cada parcela concreta. La regulacidon de los
correspondientes usos especificos se efectla, en cada clase de suelo, de conformidad con
lo establecido en este capitulo, en la ficha de la zona de ordenanza y se determina para
cada parcela en los planos de alineaciones y zonas de ordenanza.

2. Usos compatibles.

Son aquellos:

a) Que se pueden implantar en coexistencia con el uso especifico sin perder ninguno de ellos
las caracteristicas y efectos que le son propios, sometido a las restricciones que, en su caso,
se regulan en esta Normas o en los planes de desarrollo en funcién de las caracteristicas de
la ordenacién.

b) Que pueden sustituir al uso especifico, con los mismos pardmetros previstos para esa
parcela por el Plan, y las condiciones reguladas por esta normativa o por los planes de
desarrollo para el nuevo uso que efectivamente se implanten. En el caso de parcelas
comerciales previstas por el Plan en areas residenciales en cualquiera de sus variantes, que
se sustituyan totalmente por cualquier otro uso compatible, perderdn su especificidad y se
regularan por las ordenanzas colindantes, criterio que se considerard genérico para otras
situaciones similares.

3. Usos prohibidos e incompatibles

a) Se consideran asi aquellos usos cuya implantacién debe evitarse porque imposibilitaria la
consecucién de los objetivos de la ordenacidn de un ambito territorial concreto.

b) También son usos prohibidos aquellos que, aun no estando asi especificados, resultan
incompatibles con los usos admisibles, aunque se les someta a restricciones en la
intensidad o forma de uso.

c) Tienen la consideracion de usos prohibidos, en todo caso, los asi conceptuados en las
disposiciones generales vigentes en materia de seguridad, salubridad y medio ambiente
urbano o natural.

Articulo 36. Clases de usos
El Plan General clasifica los usos seglin su funcidn en los siguientes grupos:

A) Residencial

a. Vivienda

b. Residencia comunitaria
B) Garaje-aparcamiento
C) Terciario

a. Hospedaje

1. Alojamiento hotelero
2. Alojamiento de turismo rural
3. Apartamento turistico
4. Camping
5. Albergue en régimen turistico
b. Establecimientos de restauracidn
c. Comercial
d. Oficinas
e.

Terciario recreativo
1. Salas de reunion
2. Cibercentros
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f.  Otros servicios terciarios
g. Estaciones de suministro de combustibles

D) Industrial:

a. Industria en general

b. Industria urbana compatible

c. Taller compatible con la vivienda
E) Agropecuario
F) Dotacional

a. Equipamiento:
Educativo
Cultural
Sanitario:
Social y asistencial
Religioso
Deportivo
Administrativo (Servicios de la Administracién Publica)
Seguridad (Bomberos, Policia, Proteccién Civil...)
Servicios basicos
i. Abastecimiento alimentario
ii. Servicios funerarios
iii.  Recintos feriales
b. Servicios urbanos.

W oo N LR WN R

Transportes y comunicaciones

1. Red ferroviaria

2. Transporte y logistica (Centros logisticos de transportes)
3. Estacidn de autobuses

Red viaria

Espacios libres y zonas verdes.

No obstante para cualquier uso no incluido especificamente entre los regulados por esta
normativa, seran de aplicacion las condiciones de aquél al que por sus caracteristicas se pueda
asimilar.

Articulo 37. Simultaneidad de usos

1. Cuando en un mismo edificio se den simultdneamente diferentes usos, cada uno de ellos
cumplird las especificaciones derivadas de su uso que le fuesen de aplicacion.

2. Si una actividad puede considerarse simultaneamente como perteneciente a mas de un grupo
de los relacionados en este capitulo (con independencia de que un uso predomine sobre los
demas), se clasificara en el grupo que sea mas restrictivo respecto a la compatibilidad de usos
con la vivienda.

3. Para la definicién de las condiciones de edificacion que corresponden al edificio en el que se
den los diferentes usos, se tendra en cuenta el uso predominante, entendiendo por tal el de
mayor superficie util.
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Articulo 38. Cambio de uso

38.1. Condiciones Generales

Para autorizar el cambio de uso de una edificaciéon ya construida alterando los de residencia,
comercio, industria u oficina que tuviera en el momento de la peticién, se requerira solicitud al
Ayuntamiento en la que se justifigue cémo el nuevo uso pretendido incide en el ordenamiento
urbanistico y se analicen los distintos impactos que pueda generar.

Todo cambio de uso que se prevea en cualquier tipo de edificio se debera ajustar a:

« Siel edificio estd protegido, lo establecido en su nivel de proteccién.

« Lo establecido en las determinaciones de uso del dmbito de planeamiento en que se
encuentre.

« Lo establecido en las Ordenanzas municipales que sean de aplicacion.

« Lo establecido en el Texto refundido de la Ley de Prevencién ambiental de Castilla y Ledn,
aprobado por Decreto legislativo 1/2015, de 12 de noviembre, en lo relativo a la necesidad
de comunicacidn u obtencién de autorizacion o licencia ambiental.

En todo caso, se ajustara a la legislacién sectorial que le sea aplicable.

38.2. Regulacion para la implantacidn del uso residencial en locales comerciales de planta baja

En edificios construidos, de uso caracteristico residencial, se permitird el cambio de uso de locales
comerciales en planta baja a uso residencial siempre que se cumplan las determinaciones
establecidas en esta normativa para su desarrollo: Articulo 43. Condiciones del uso residencial en
planta baja, con las siguientes excepciones en las que no se podra realizar el cambio de uso:

o Locales situados en calles definidas como ejes prioritarios terciarios en la Memoria
vinculante.
o  Locales situados en soportales.

El nimero maximo de cambios de uso de terciario a residencial en planta baja sera de cinco por
Unidad Urbana, contabilizados desde la entrada en vigor de este Plan General. Cuando se supere
este numero serad necesario la modificacion puntual del PGOU en los términos establecidos en el
Articulo 173.1.b) del Reglamente de Urbanismo de Castilla y Leodn.

Articulo 39. Aplicaciéon de las condiciones de uso

1. Las condiciones que se sefialan para cada uno de los usos serdn de aplicacién en obras de
nueva edificacion y de reestructuracion general. Seran, asimismo, de aplicacién en el resto de
obras en las que por el nivel de intervencion sea oportuna la exigencia de su cumplimiento.

2. La presente Normativa, asi como las Ordenanzas y demads regulaciones sectoriales que se
promulguen en lo sucesivo, se consideran de obligatorio cumplimiento sin necesidad de acto
previo o requerimiento de sujecidon individual, tanto para las instalaciones de nueva
implantacion o de modificacidn de las existentes, como para las ya instaladas.
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CAPITULO 2. USO RESIDENCIAL

Articulo 40. Definicidn y clases

1. Esusoresidencial el que sirve para proporcionar alojamiento permanente a las personas.

2. A los efectos de su pormenorizacién en el espacio y el establecimiento de condiciones
particulares, se distinguen las siguientes clases:

A) Vivienda: cuando la residencia se destina a alojamiento de una o varias personas que
configuran un nucleo con los comportamientos habituales de las familias, tengan relacién o
no de parentesco.

Se establecen las siguientes categorias:

a)

Vivienda unifamiliar: Cuando en la unidad parcelaria se edifica una sola vivienda, con
acceso independiente y exclusivo desde la via publica o desde un espacio libre exterior.

Se establece un régimen especial de vivienda unifamiliar cuando, a través de un
proyecto de parcelacién se configuran parcelas unifamiliares en las que, en cada una de
ellas, se diferencian dos superficies: una donde se situara la vivienda unifamiliar y otra
integrada en una superficie configurada como elemento comun de la totalidad de las
parcelas unifamiliares resultantes de la parcelacién, cumpliéndose ademas las
siguientes condiciones:

Deberd quedar garantizada, mediante inscripcidn en el Registro de la Propiedad de
conformidad con los articulos 28 y 65 del Texto Refundido de la Ley del Suelo y
Rehabilitacion Urbana, aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, la imposibilidad de disposicion independiente de la parcela donde se
localiza la edificacion y la parte restante de la misma que se integra en superficie
comun de las parcelas unifamiliares del conjunto de la actuacion.

El nimero maximo de viviendas sera el nimero entero que resulte de dividir la
superficie de la parcela edificable objeto de parcelacién entre la superficie minima
de parcela establecida para la zona de ordenanza.

La superficie de parcela donde se localiza cada vivienda unifamiliar, serd igual o
superior al cincuenta por ciento de la superficie minima de parcela establecida para
la zona de ordenanza, y en ningln caso inferior a 100 m?.

La superficie de parcela integrada por la parte donde se localiza la edificacidon y la
superficie correspondiente a su porcentaje de participacion en la zona configurada
como elemento comun, no serd inferior a la superficie minima de parcela
establecida para la zona de ordenanza.

Las superficies de las parcelas unifamiliares diferenciadas en los apartados
precedentes (destinadas a ubicar la edificacién residencial y a espacios comunes)
deberan tener continuidad fisica y garantizar las condiciones de accesibilidad y
seguridad a la superficie donde se situan las viviendas unifamiliares.

La edificabilidad y ocupacién correspondiente a cada vivienda unifamiliar sera el
resultado de aplicar los parametros reguladores de cada uno de dichos conceptos a
la superficie resultante de la suma de los espacios en que se ha diferenciado Ia
parcela.

Las ordenanzas particulares de cada zona, cuando contemplen este régimen,
podran establecer condiciones adicionales.
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b) Vivienda colectiva: Cuando en una unidad parcelaria se edifican dos o mas viviendas en
régimen de propiedad horizontal, pudiendo disponer de accesos y elementos comunes
desde la via publica o desde un espacio libre privado exterior.

B) Residencia comunitaria: cuando esta destinada al alojamiento estable de colectivos que no
constituyen nucleos familiares, pero que les unen vinculos de caracter social, religioso o
similares, ejercido con caracter no asistencial.

Se excluye de esta categoria de uso residencial la construccién de viviendas colectivas con
servicios comunes.

3. Segun el régimen juridico a que pudiera estar sometida, en funcién de los beneficios otorgados
por el Estado o Comunidad Auténoma, se distinguen, con independencia de la anterior
clasificacidn, las siguientes categorias:

A) Vivienda sometida a algun régimen de proteccion publica (R-VP): Cuando esté acogida a
cualquiera de los regimenes de proteccién establecidos por las Administraciones publicas.

B) Vivienda libre (R-VL): Cualquier vivienda no incluida en el apartado anterior.

Articulo 41. Vivienda exterior

Toda vivienda debera ser exterior, entendiéndose por tal la que cumpla con las condiciones
siguientes:

1. Ocupar una fachada que recaiga sobre alguno de los siguientes espacios:

A. Via publica o espacio libre publico.

B. Espacio libre privado del ambito de la parcela, situado a cota de rasante del terreno natural
o de rasante de calle que cumpla con las siguientes condiciones segun de tipologia y la
situacion de la edificacion:

a) En tipologia de edificacion aislada, bloque abierto o pareada el resultante de la
aplicacion de las condiciones de posicion del edificio en la parcela.
b) En tipologia de edificacién adosada en vivienda unifamiliar el resultante de las
condiciones de posicidn que corresponda aplicar.
c) Entipologia de edificacion entre medianeras o en manzana cerrada:
i) Directamente enfrentado a via o espacio libre publico.
i) Enfrentado directamente a espacio libre de dominio privado y uso publico que
cumpla las siguientes condiciones:
= La superficie del espacio sera superior o igual a 250 m?
= En él podra inscribirse una circunferencia de al menos 20 m de didmetro, libre
de edificaciones, tangente al eje del hueco de la pieza considerada.
= Este espacio tendrd al menos dos accesos directos desde la via publica libres de
obstaculos, que deberdn contar cada uno con una anchura minima de 6 m.
= El espacio no sera edificable sobre la rasante del terreno.

2. La longitud minima de fachada en contacto con el espacio exterior serd de seis metros y al
menos dos huecos correspondientes a piezas habitables diferentes.

3. Las piezas habitables que den frente al espacio libre publico o privado deberan tener una
superficie util interior superior a doce metros cuadrados, no incluyéndose la del mirador en
caso de que lo hubiera; en ella sera posible incluir un circulo de didametro igual o mayor de 2,50
m tangente al paramento en el que se sitta el hueco de luz y ventilacién.
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En caso de que el espacio exterior corresponda a la situacién contemplada en el apartado
1.B.c)ii) de este articulo, la luz recta de la pieza habitable que de frente a él no podra ser
inferior a 15 metros, debiendo ésta situarse en el mismo plano de fachada que conforma el
edificio, no admitiéndose quiebros y siendo obligatorio mantener esta distancia como minima a
lo largo de toda la fachada.

La distancia desde el eje perpendicular al hueco hasta la tangente a la circunferencia de 20
metros paralela a dicho eje no sera superior a 10 metros.

4. Debera cumplir con las condiciones de accesibilidad y seguridad que en materia de prevencién
de incendios determine la normativa sectorial aplicable.

Articulo 42. Condiciones minimas de habitabilidad de las viviendas

Las viviendas de nueva construccion deberan cumplir las siguientes condiciones minimas de
habitabilidad:

1. Composicién y programa de vivienda: el programa y disposicién de cada vivienda es de libre
composicion, debiendo tener como minimo, una superficie Util de 45 m2.
También podrdn disponerse apartamentos compuestos por una estancia-comedor-cocina, que
también podra ser dormitorio, y un cuarto de aseo completo. La superficie util no serd inferior a
25 m? dentro de los cuales no se incluiran terrazas, miradores ni tendederos.

2. Las diferentes piezas que compongan la vivienda tendran la condicidén de pieza habitable, salvo
el aseo, vestibulo, pasillo, tendedero y piezas similares.

3. Las diferentes piezas que compongan la vivienda tendrdn la siguiente superficie minima:

a) Los dormitorios de una cama no tendran una superficie util inferior a 6 m? y la superficie
de los dormitorios de dos camas no serd inferior a 10 m2.

b) El comedor o cuarto de estar tendra una superficie Util no inferior a 14, 16, 18 6 20 m? en
funcién de que la vivienda disponga de uno, dos, tres, cuatro o mas dormitorios,
respectivamente.

c) La cocina tendra una superficie Gtil no inferior a 6 m2.

d)  Sila cocina y el comedor o cuarto de estar constituyen una sola pieza, ésta tendrd una
superficie Util no inferior a 20 6 24 m? en funcién de que la vivienda disponga de hasta
dos dormitorios o mdas de dos dormitorios, respectivamente. La cocina debe quedar
plenamente integrada al resto de la estancia y ser susceptible de ser independizada
mediante un cerramiento movil.
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e) Los pasillos interiores de la vivienda tendran una anchura no menor de 0,90 metros
cuando tengan una longitud inferior a 3,50 metros y de 1,00 metro si su longitud es igual
o0 mayor a 3,50 metros.

4. Llas diferentes piezas que compongan la vivienda cumpliran las siguientes condiciones de
iluminacion y ventilacién:

a) En los edificios destinados a vivienda, todas las piezas, excepto bafos, aseos y pasillos o
distribuidores, deberdn de tener luz y ventilacién directa del exterior o a través de un
patio de parcela o manzana, con huecos de dimension superior a un octavo (1/8) de la
superficie de la planta.

b) No se permitirdn galerias interpuestas entre las habitaciones y el exterior salvo que la
superficie de huecos de la habitacién a la galeria e igualmente de la galeria a la fachada
serd de 1/4 de la superficie de la habitacion. La profundidad maxima de la galeria sera de
2 metros.

) La ventilacion e iluminacion de las escaleras podra realizarse a través de patios de parcela
0 manzana.

d) La ventilacidn e iluminacidon de bafios y aseos podra realizarse mediante conductos de
ventilacién u otros medios técnicos.

Articulo 43. Condiciones del uso residencial en planta baja

La autorizacion de la implantacidn de usos residenciales en planta baja requerird el cumplimiento
de alguna de las siguientes condiciones:

a) El alféizar de cualquier hueco que ilumine o ventile las habitaciones de la vivienda estara
situado a una altura de 2,20 m sobre la rasante de la urbanizacion de los espacios publicos a
los que dé frente.

Complementariamente, el alféizar de, como minimo, uno de esos huecos no podra estar a una
altura superior a 1,20 metros desde el suelo del interior de la vivienda.

b) Entre el espacio publico al que dé frente y la correspondiente fachada, existird una zona de
terraza o jardin, con un fondo minimo de 3,00 m.

Estas condiciones no seran de aplicacion a las edificaciones existentes ni para la transformacion de
locales en viviendas en edificios existentes con una antigliedad superior a veinte afos a la entrada
en vigor de este Plan General.

Articulo 44. Condiciones de las residencias comunitarias

Las condiciones de aplicacidn a los edificios destinados a residencia comunitaria son las mismas que
para el uso residencial cuando su superficie total no supere los 500 m?, en cuyo caso seran de
aplicacion complementaria las correspondientes a los edificios o locales destinados a hospedaje.

Articulo 45. Trasteros y tendederos

45.1. Trasteros

Se permitird el destino de trastero de los espacios situados bajo cubierta, o en sétanos y
semisdtanos, con las siguientes limitaciones:

- No podran en ningln caso dedicarse a vivienda.
- Lasuperficie maxima de trastero serd de 6 m2.
- Su numero sera igual o superior como maximo en dos al nimero de viviendas al que sirvan.
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- Los trasteros situados bajo cubierta no podran abrir huecos al exterior.

- El acceso a los trasteros se resolverd Unica y exclusivamente a través de zonas comunes del
edificio.

- Su uso estard asignado a una vivienda especificamente o a la comunidad, vinculdndolo
mediante inscripcion con el uso de trastero en el Registro de la Propiedad, de conformidad
con lo dispuesto en el articulo de 65 del Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion
Urbana, aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre.

45.2. Tendederos

Toda vivienda de mas de un dormitorio y mas de 50 m? de superficie Util estard dotada de una
superficie abierta al exterior, de al menos 2 m? de superficie destinados a tender ropa, que no sera
visible desde el espacio publico y en caso de dar frente al mismo se protegerd visualmente de
forma que se impida la visién de la ropa tendida.
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CAPITULO 3. USO GARAJE-APARCAMIENTO

Articulo 46. Definicidn y clases

1.

2.

Se define como aparcamiento al espacio fuera de la calzada de las vias, destinada
especificamente a estacionamiento de vehiculos.

Se definen como garajes los espacios cubiertos situados sobre el suelo, en el subsuelo o en el
interior de edificaciones con otro uso, destinados al estacionamiento temporal de vehiculos.

Segln su destino podran ser privados o publicos.

1.

Garaje o aparcamiento privado

Es el destinado a la provisién de las plazas de aparcamiento exigidas como dotacidn al servicio
de los usos de un edificio o a mejorar la dotacidn al servicio de los usos del entorno.

El garaje o aparcamiento privado se considera una actividad sujeta a comunicacién a efectos de
la aplicacion de las determinaciones contenidas en el Texto refundido de la Ley de Prevencién
ambiental de Castilla y Ledn, sin perjuicio del régimen que pueda ser establecido por las
Ordenanzas Municipales.

La licencia para el uso de garaje en los edificios de uso residencial se entenderd concedida con
la licencia de obras para la construccion del mismo, siempre que dicho uso se halle incluido en
el mismo proyecto.

Garaje y aparcamiento publico

Es el destinado a la provision de plazas de aparcamiento de uso publico, donde el
estacionamiento sea temporal.

Se establecen los siguientes grados:

19. Garajes y aparcamientos privados, sin limitacidn de superficie.

29. Garajes y aparcamientos publicos hasta 600 m? destinados a vehiculos ligeros.

39, Garajes y aparcamientos publicos de mas de 600 m? destinados a vehiculos ligeros.

49  Garajes y aparcamientos publicos, de titularidad publica o privada formando un
complejo inmobiliario, destinados a vehiculos ligeros implantado bajo suelos calificados
como viario o espacios libres siempre que en superficie mantenga el uso establecido en
el Plan General.

Y las siguientes situaciones:

A. En edificio exclusivo

B. En los espacios edificados ocupando la planta baja o inferiores a esta.

C. En los espacios libres de parcela; en este caso no se permiten los aparcamientos sobre
rasante que impliquen apilamiento de vehiculos.

Articulo 47. Dimensiones minimas de las plazas de aparcamiento

1.

Cada plaza de aparcamiento destinada a automdviles tendrd unas dimensiones minimas de
2,50 x 5,00 m entre ejes, con acceso libre minimo de 2,20 metros. Si la plaza estuviera cerrada
por uno o por los dos laterales por muros, se considerara una dimensidon minima libre de ancho
de plazade 3 m.

La superficie minima por plaza de aparcamiento sera de 20 m? (incluidas parte proporcional de
zonas comunes, rampas, calles, etc.)
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Las calles interiores de reparto tendrdn una anchura minima de 3,00 m y de 5,00 m delante de
cada plaza de aparcamiento.

No se podran cerrar las plazas de aparcamiento que en proyecto fueran abiertas.

Las plazas de aparcamiento destinadas a camiones y autobuses tendran unas dimensiones
minimas de 3,50 x 12,00 metros.

No se considerara plaza de aparcamiento ningln espacio que, aun cumpliendo las condiciones
de dimensidn establecidas, carezca de facil acceso y maniobra para los vehiculos.

En todos los espacios destinados a aparcamiento se marcara sobre el pavimento la ubicacién de
las plazas de aparcamiento y pasillos de accesos de vehiculos, sefializacién que habra de
coincidir con la que figure en los planos que se presenten en la solicitud de licencia.

Todos los aparcamientos de uso publico dispondrdn de una reserva de plazas para personas
con movilidad reducida o discapacidad sensorial que como minimo serd de una plaza por cada
cuarenta o fraccion adicional sobre el total de plazas previsto, que estardan debidamente
sefializadas. Cuando el numero de plazas alcance a diez, se reservara como minimo una. Estas
plazas se situaran con preferencia en las zonas mas préximas a los accesos.

Las plazas para personas con movilidad reducida o discapacidad sensorial seran
suficientemente amplias para permitir el acceso y la salida desde los vehiculos de una silla de
ruedas. Las dimensiones minimas de cada plaza, segun su disposicion, serdn las establecidas en
la Orden VIV 561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de
condiciones basicas de accesibilidad y utilizacién de los espacios publicos urbanizados.

Articulo 48. Accesos

1.

Los garajes y aparcamientos de los grados 12 y 22 tendran un acceso con una anchura minima
de 3,00 metros. En los restantes grados el ancho minimo del acceso sera de 3,00, 3,50 o 4,00
metros, segln den a calles de mas de 15 m, comprendidas entre 10 y 15 metros o menores de
10 metros respectivamente.

El nimero de garajes debera quedar limitado a uno por edificio, debiendo resolver la necesidad
de aparcamiento de todos los usos que albergue en un solo local.

Los garajes y aparcamientos de los grados 12, 22 y 32 podran disponer de un solo acceso para
vehiculos, pero contaran con otro peatonal distanciado de aquél, dotado de vestibulo estanco,
con dobles puertas resistentes al fuego y con resortes de retencidn para posibles ataques a
fuego y salvamento de personas. El ancho minimo de este acceso sera de un metro.

Los garajes de superficie de grado 49, la seccién de las rampas serd de 3,00 m o 6,00 m metros
si es rectilinea, seguin sea unidireccional o bidireccional, y de 3,50 m si la rampa no es rectilinea.
Si la rampa es bidireccional y no es rectilinea y sirve de acceso al exterior, su seccién sera de
6,75 m, repartidos en 3,50 m para el carril interior y 3,25 m para el exterior.

Los garajes de menos de 2.000 m? que cuenten con un Unico acceso unidireccional y uso
alternativo de la rampa de acceso, la longitud de la rampa no podra superar 25 metros.

En los garajes y aparcamientos de los grados 19, 32, 42 y 52, de superficie comprendida entre
2.000 y 6.000 m?, la entrada y salida deberan ser independientes o diferenciadas, con un ancho
minimo para cada sentido de 3 metros si se destina a turismos y 3,50 m si se estacionan
vehiculos pesados y dispondran ademas de un acceso para peatones. En los superiores a 6.000
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10.

11.

12.

13.

14.

metros cuadrados deberdn existir accesos a dos calles, con entrada y salida independientes o
diferenciadas en cada una de ellas.

Los garajes y aparcamientos, independientemente de la planta en que se ubiquen, dispondran
en todos sus accesos al exterior de un zaguan en espacio privado, que como minimo tendrd
3,00 metros de ancho y 4,50 metros de fondo medido desde la linea de fachada, con una
pendiente maxima del 5 %, en el que no podra desarrollarse ninguna actividad ni abrir huecos
de locales comerciales. Si existe retranqueo, con rasante horizontal, de fondo superior a 4,50
metros, puede prescindirse del zaguan.

El pavimento de dicho espacio deberad ajustarse a la rasante de la acera, sin alterar para nada su
trazado.

La puerta del garaje se situara en la fachada del edificio y no sobrepasara en ningin punto la
alineacidn oficial. Tendra una altura minima de 2,20 metros, medidos en el punto mas bajo.

Si la puerta es de accionamiento automadtico, dispondrd de un sistema de seguridad que
provoque su parada en caso de existir algln obstaculo.

En el caso de vehiculos ligeros las rampas no tendran una pendiente superior al 16 % en tramos
rectos y al 12 % en tramos curvos, medida en el eje. Su anchura minima sera de 3,00 m, con el
incremento de anchura necesario en las curvas (3,50 m), y su radio de curvatura, medido
también en el eje, serd igual o superior a 6 metros.

En el caso de los vehiculos pesados las rampas no tendran una pendiente superior al 10% en
tramos rectos y al 7% en tramos curvos, medida en el eje. Su anchura minima sera de 3,50
metros, con el incremento necesario en las curvas, y su radio de curvatura, medido también en
el eje, sera superior a 30,00 metros.

En las viviendas unifamiliares, se admiten zaguanes con una pendiente maxima del 8 %, siendo
el porcentaje maximo de pendiente de la rampa, en tramos rectos, del 20 %.

Los accesos se situaran de forma que no se destruya el arbolado existente. En consecuencia se
emplazaran los vados preservando los alcorques existentes y demas elementos de servicios
emplazados en la via publica (farolas, etc).

Articulo 49. Ventilacion e iluminacion

1.

Los garajes y aparcamientos dispondran de ventilacién natural o forzada para la evacuacion de
humos en caso de incendio.

Para la ventilacion natural se dispondran en cada planta huecos uniformemente distribuidos
gue comuniquen permanentemente el garaje con el exterior, o bien con patios o conductos
verticales, con una superficie Util de ventilacién de 25 cm? por cada metro cuadrado de
superficie construida en dicha planta. Los patios o conductos verticales tendran una seccidn al
menos igual a la exigida a los huecos abiertos a ellos.

La ventilacién forzada debera cumplir las condiciones siguientes:

a) Ser capaz de realizar seis renovaciones por hora, siendo activada mediante detectores
automaticos

b) Disponer de interruptores independientes por cada planta que permitan la puesta en
marcha de los ventiladores. Dichos interruptores estaran situados en un lugar de facil
acceso y debidamente sefializado.
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c) Garantizar el funcionamiento de todos sus componentes durante noventa minutos, a una
temperatura de 4002C
d) Contar con alimentacidén eléctrica directa desde el cuadro principal.

Tanto con ventilacidn natural como forzada, ningln punto estara situado a mas de veinticinco
metros de distancia de un hueco o punto de extraccion de los humos.

Las chimeneas sobrepasaran un metro de altura de la cubierta del edificio colindante.

En las calles de circulacién de vehiculos y vias de evacuacién la iluminacién sera de 50 lux como
minimo.

Quedan exceptuadas de la aplicacion de estos parametros los garajes individuales en vivienda
unifamiliar.

Serdn de aplicacién las determinaciones establecidas en el Cédigo Técnico de la Edificacién.

Articulo 50. Reservas de espacios para aparcamientos

1.

En suelo urbano no consolidado y en suelo urbanizable se preveran dos plazas de aparcamiento
por cada 100 metros cuadrados construibles, siendo al menos una de ellas de uso publico.

Las plazas de aparcamiento pueden ubicarse sobre terrenos de titularidad publica o privada,

respetando las siguientes reglas:

a) Cuando se prevea un sistema de transporte publico, dentro de la superficie de
aparcamiento pueden incluirse las zonas de espera de los viajeros y las que se destinen a la
parada y aparcamiento de los vehiculos de transporte publico, asi como a su circulacién
cuando la misma se realice sobre carril propio.

b) En suelo urbano no consolidado el Ayuntamiento puede admitir la reduccién de la reserva
hasta en un 50 por ciento, en funcién del uso y demas caracteristicas del sector, siempre
que un estudio técnico acredite que existen suficientes plazas de aparcamiento en las
unidades urbanas colindantes con el sector. Las actuaciones de regeneracién y renovacion
urbana podran quedar eximidas de la reserva.

Los Planes Parciales en suelo urbanizable, y los Planes Especiales -si ello es coherente con su
finalidad-, habran de prever, ademas, suelo para aparcamiento en funcion de la edificabilidad y
los usos, en la cantidad y de acuerdo con lo que se regula para cada uso en los parrafos
siguientes de éste y el siguiente articulo, de manera que se asegure espacio suficiente para
paradas y estacionamiento de vehiculos en relacién con la demanda derivada de los usos y su
intensidad.

En suelo urbano no consolidado y urbanizable con uso predominante industrial, pueden
establecerse coeficientes que ponderen la equivalencia entre las plazas de aparcamiento
ordinarias y los espacios necesarios para la circulacidn, maniobra, aparcamiento y operaciones
de carga y descarga de los vehiculos de transporte de mercancias.

En usos dotacionales, la reserva de plazas de aparcamiento se establecera en funcién de la
demanda efectiva de dichos usos. La dotacidon minima sera de dos plazas por cada 100 metros
cuadrados de superficie edificable.

En estos casos, especialmente cuando el uso sea educativo, cultural y deportivo, se reservaran
ademas plazas para el aparcamiento de bicicletas, con una dotacion minima equivalente a la
reserva para automoviles.
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Articulo 51. Dotacion de plazas de aparcamiento en funcion de los usos especificos.

1.

Para los edificios de nueva planta o en los que se realicen cambios o nuevas implantaciones de
uso deberan preverse en el interior de la parcela, salvo que las ordenanzas especificas de cada
zona establezcan otras determinaciones, los estandares minimos de dotacién de plazas de
aparcamiento especificados en el apartado siguiente.

Estardn exentos de la obligacién de reservar nuevas plazas de aparcamiento en el interior de la
parcela todos los edificios rehabilitados, cualquiera que fuera su uso, debiendo mantener las
plazas existentes antes de la rehabilitacidn.

Plazas minimas de aparcamiento:

A) Uso residencial.

1. En edificios de nueva planta:
- Una plaza de aparcamiento por cada 100 m? construidos destinados a vivienda,
incluidas zonas comunes.
- Una plaza de aparcamiento por cada 50 m? construidos destinados a otros usos.
En ningun caso se podra disminuir la dotacién de aparcamientos como consecuencia de un
cambio o ubicacién de uso.

2. Las obras sobre edificios existentes que posibiliten mayor nimero de viviendas deberdn
prever mayor nimero de aparcamientos.

3. El Ayuntamiento, previo informe técnico, podrd eximir o reducir el nimero de plazas de
aparcamiento en los siguientes casos:

a) En solares de menos de doscientos cincuenta metros cuadrados, en los locales que se
instalen en edificios existentes que no cuenten con la previsién adecuada de plazas de
aparcamiento y en los que la tipologia del edificio no permita la instalacion de las plazas
adicionales.

b) Cuando por las caracteristicas del soporte viario, por la tipologia arquitecténica, o por
razones derivadas de la accesibilidad, la disposicién de la dotacidn de plazas de
aparcamiento reglamentarias suponga una agresién al medio ambiente o a la estética
urbana.

4. Se eximiran de la obligacién de disponer de plazas de aparcamiento en el interior de la

parcela, ya sea en subsuelo o en superficie, aquellos solares situados en zonas consolidadas
por la edificacién y que no sean consecuencia de nueva parcelacién, en los que se
demuestre la imposibilidad de introducir o sacar un vehiculo a la via publica.

5. No se exigira plaza de aparcamiento en viviendas en las que se realice ampliacidon de su
superficie.

6. La dotacidn minima de aparcamiento en residencia comunitaria sera de una plaza por cada
cinco habitaciones, sin perjuicio de las que establezca la legislacion sectorial
correspondiente, prevaleciendo la disposicidon que requiera mayor nimero de plazas.
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B) Uso terciario.

1. Hospedaje:

« Se dispondrda una plaza de aparcamiento por cada 100 m? de local destinado a hospedaje
y por cada 100 m? destinados a otros usos publicos. Las plazas de aparcamiento deberan
ubicarse en el interior de la parcela.

« En instalaciones de camping sera exigible una plaza de aparcamiento por cada cuatro
acampados de capacidad.

2. Establecimientos de restauracion, terciario recreativo y otros servicios terciarios

« La dotacidn de plazas de aparcamiento se regulara de igual forma que en el uso terciario
de oficinas.

« En locales de aforo superior a 500 personas, se incrementara la dotacién anterior en al
menos una plaza por cada veinticinco personas de capacidad.

3. Comercial

« La dotacidon minima de aparcamientos para estacionamiento publico sera de dos plazas
de aparcamiento por cada 100 m? de local destinado a uso comercial, sin perjuicio de las
gue establezca la legislacion sectorial para determinadas actividades, prevaleciendo la
disposicion que requiera mayor nimero de plazas.

« Para los grandes establecimientos comerciales serdn de aplicacidon las reservas de
aparcamientos establecidas en la Norma técnica Urbanistica sobre Equipamiento
Comercial de Castilla y Ledn, aprobada por Decreto 28/2010 de 22 de julio.

4, Oficinas

« Se dispondra de una plaza de aparcamiento por cada 100 m? de superficie edificada.
« En oficinas, en edificio exclusivo, con superficie superior a 500 m? de superficie
construida, se reservara una plaza de aparcamiento por cada 25 m? o fraccion.

5. Teatros cubiertos, al aire libre, cines, salas de fiesta, de espectaculos, auditorios,
gimnasios y locales analogos

« Lareserva minima sera de una plaza de aparcamiento por cada 15 localidades hasta 500
localidades de aforo, y a partir de esa capacidad una plaza de aparcamiento por cada 10
localidades.

C) Uso industrial.

o Paraindustrias, almacenesy, en general, locales destinados a uso industrial, una plaza de
aparcamiento, en el interior de la parcela, por cada 100 m? de superficie construida.
Esta reserva no serd de aplicacion a edificios industriales construidos con anterioridad a
la entrada en vigor de este Plan General.

D) Uso de equipamiento

o Los usos dotacionales de equipamiento dispondran, en todo caso, de una plaza de
aparcamiento por cada 100 m? de superficie construida, que seran incrementadas si asi
resultase de las siguientes condiciones:

* En edificios entre medianeras una plaza de aparcamiento por cada 100 m
construidos.

* En edificios en parcela aislada, una plaza de aparcamiento por cada 100 m?
construidos, que seran incrementadas si asi resultase de las siguientes condiciones:

2
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- En las dotaciones en que pueda presuponerse concentracién de personas, al
menos, una plaza por cada veinticinco personas de capacidad, para todos los usos
excepto para el religioso, para el que sera suficiente una plaza por cada cincuenta
personas.

- En el equipamiento sanitario con hospitalizacién, al menos una plaza por cada
cinco camas.

- Enlos mercados de abastos y centros de comercio basico, al menos una plaza por
cada 25 m? de superficie de venta.

= En dotaciones publicas en edificios existentes no se exigira la reserva de plazas de

aparcamiento.

Los equipamientos educativos que se dispusieran en edificios exclusivos contaran con
una superficie, fuera del espacio publico, capaz para la espera, carga y descarga de un
autobus por cada 150 plazas escolares.
Los mercados y centros de comercio basico, dispondrdn por cada diez puestos de venta, y
dentro del local o drea comercial, de una zona destinada a carga y descarga de
mercancias, con una altura libre minima de 3,40 m, con una superficie minima de 7 m de
longitud por 4 m de anchura, que se dispondran de tal forma que permita las operaciones
de carga y descarga simultdneamente en cada una de ellas sin entorpecer el acceso de los
vehiculos.
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CAPITULO 4. USO TERCIARIO

Articulo 52. Definicidn y clases

El uso de servicios terciarios tiene por finalidad la prestacidn de servicios al publico, las empresas y
organismos, tales como los servicios de alojamiento temporal, comercio en sus distintas formas,
informacidn, administracion, gestién u otros similares.

A los efectos de su pormenorizacion establecimiento de condiciones particulares, se distinguen las
siguientes clases:

A)

B)

Q)

D)

E)

Hospedaje: Cuando el servicio terciario se destina a proporcionar alojamiento temporal a las
personas a cambio de contraprestacion econdmica, desde un establecimiento abierto al publico
en general con o sin otros servicios de caracter complementario.

Establecimientos de restauracion: Comprende los establecimientos destinados al suministro de
comidas o bebidas para ser consumidas en el propio local o en areas anejas pertenecientes al
mismo, en locales abiertos al publico en general.

Terciario recreativo: Comprende los servicios que estan destinados a actividades ligadas a la
vida de ocio y de relacién.

A efectos de su pormenorizacién en el espacio y del establecimiento de condiciones
particulares, se establecen:

a) Salas de reunion: Uso productivo con acceso al publico o no donde se realizan actividades
de esparcimiento y relacion social a las que no cabe, razonablemente, incluir en el uso de
equipamiento. Comprende los casinos de juego, salas de bingo, salones recreativos, de
baile, discotecas, salas de fiesta, y locales de ensayo de grupos musicales

b) Cibercentros, locutorios y otros locales cuya distribucién se adapta a la prestacién de
servicios de telecomunicaciones en los que no se produzca consumo y/o venta de
productos alimentarios.

El uso productivo terciario recreativo no incluye las salas de exposiciones, audiciones y
conferencias, los teatros y los cinematdgrafos, que forman parte de los equipamientos
culturales y de espectaculos.

Comercial: Comprende las actividades relacionadas con el suministro de mercancias o la
prestacion de servicios al publico, mediante ventas al por mayor o al por menor.

Oficinas: Corresponde a las actividades cuya funcidn es prestar servicios administrativos,
técnicos, financieros, de informacién y otros, realizados basicamente a partir del manejo y
transmisidn de informacidn, bien a las empresas o a los particulares. Se excluyen los servicios
prestados por las Administraciones Publicas que se incluyen en el uso de equipamiento.

Se incluyen en esta clase de uso:

a) Las oficinas que ofrecen un servicio de venta y reinen condiciones asimilables a la clase de
uso comercial, como sucursales bancarias, agencias de viajes o establecimientos similares,
gue podran igualmente, implantarse, salvo determinacién en contra de las normativas
particulares de los planeamientos especificos o de desarrollo, en las situaciones vy
superficies maximas que para el uso comercial se establezca en sus regimenes de
compatibilidades.

b) Los despachos profesionales domésticos, entendidos como espacios para el desarrollo de
actividades profesionales que el usuario ejerce en su vivienda habitual, se consideraran
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clasificados como uso residencial cuando la superficie destinada a despacho profesional sea
igual o inferior al 40% de la superficie util total de la vivienda. En ningin caso en los
despachos profesionales domésticos pueden desarrollarse actividades comerciales ni
comprendidas en el apartado anterior.

E) Otros servicios terciarios: Se incluyen en este uso aquellas actividades que cumplen
basicamente la funcion de dar un servicio al ciudadano de caracter no dotacional, tales como
servicios higiénicos personales (salén de belleza, etc.), sanitario (clinicas sin hospitalizacién con
cirugia menor, clinicas veterinarias, etc.) o educativo no reglado, u ocupacién del tiempo de
ocio no encuadrada en el uso terciario de servicios recreativos.

F) Estaciones de suministro de combustibles: Instalaciones destinadas al suministro y venta al
publico de gasolinas, gaséleos y gases licuados derivados del petréleo para la automocion.

SECCION 12, HOSPEDAIJE

Articulo 53.

Definicién y categorias del uso de hospedaje

Los servicios de hospedaje turistico se ofertaran dentro de alguna de las siguientes modalidades:

1.- Alojamiento hotelero: son establecimientos turisticos que ocupan uno o varios edificios
proximos, o parte de ellos, dedicados a dar hospedaje al publico en general, con animo de
lucro. Se clasifican en las siguientes clases establecidas por la Ley 14/2010 de 9 de diciembre,
de Turismo de Castilla y Ledn:

a)

b)

d)

Hotel, entendiendo por tal aquel establecimiento cuyas dependencias constituyen un
todo homogéneo con entradas y, en su caso, escaleras y ascensores de uso exclusivo.

Hotel apartamento, entendiendo por tal aquel establecimiento que cuente con las
instalaciones adecuadas para la conservacion, elaboracion y consumo de alimentos y
bebidas dentro de cada unidad de alojamiento.

Motel, entendiendo por tal aquel establecimiento situado a menos de 500 metros del
eje de la carretera, que facilita alojamiento en habitaciones con entradas
independientes y que disponen de garaje o aparcamiento cubierto en numero
equivalente a las unidades de alojamiento.

Hostal, entendiendo por tal aquel establecimiento que redna unos requisitos sobre
dimensiones, estructura, caracteristicas del establecimiento o servicios que no alcancen
los niveles exigidos para los hoteles.

Pension, entendiendo por tal aquel establecimiento que redna unos requisitos sobre
dimensiones, estructura, caracteristicas del establecimiento o servicios que no alcancen
los niveles exigidos para los hostales.

Se establecen las siguientes situaciones:

A.
B.

En edificio exclusivo

En planta baja y superiores de edificios con otros usos, ocupando siempre la planta
completa. En ningln caso podran estar situados por encima de plantas con uso de
viviendas.

2.- Alojamientos de turismo rural: son alojamientos de turismo rural aquellos que, se ubiquen en
inmuebles situados en el medio rural y que cuenten con especiales caracteristicas de
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construccion, tipicidad e integracidn en el entorno y presten servicios de alojamiento turistico
mediante precio.

Los alojamientos de turismo rural se clasifican en las siguientes clases establecidas por la Ley
14/2010 de 9 de diciembre, de Turismo de Castilla y Ledn:

a) Hotel rural, entendiendo por tal el establecimiento cuyas dependencias constituyen un
todo homogéneo con entradas y, en su caso, escaleras y ascensores de uso exclusivo.

b) Posada, entendiendo por tal el establecimiento ubicado en un edificio con valor
arquitecténico tradicional, histérico, cultural o etnografico. Este valor debera ser
comprobado por la Administraciéon para lo cual solicitard los informes técnicos
necesarios de conformidad con lo que se determine reglamentariamente.

c) Casa rural, entendiendo por tal aquel establecimiento que esté situado en una vivienda
gue ocupe la totalidad de un edificio.

Se establecen las siguientes situaciones:

A. En edificio exclusivo

Apartamentos turisticos: son establecimientos constituidos por bloques o conjunto de pisos,
casas, bungalds, chalés o similares que ofrezcan alojamiento turistico, y se publiciten como
tales, siempre que se ceda su uso con mobiliario, instalaciones, servicios y equipo, en
condiciones que permitan su inmediata ocupaciéon, cumpliendo las exigencias que se
establezcan por la legislacion sectorial especifica.

El uso de los apartamentos turisticos comprendera, en su caso, el de los servicios e
instalaciones incluidos en el bloque o conjunto en que se encuentren.

Los apartamentos turisticos se clasificaran en las clases y categorias establecidas por la Ley
14/2010 de 9 de diciembre, de Turismo de Castilla y Ledn.

Se establecen las siguientes situaciones:

A. En edificio exclusivo

B. En planta baja y superiores de edificios con otros usos, ocupando siempre la planta
completa. En ningln caso podrdn estar situados por encima de plantas con uso de
viviendas.

Camping: establecimiento turistico situado en un terreno delimitado, dotado de las
instalaciones y servicios destinados a facilitar la estancia temporal en tiendas de campana,
remolques habitables, autocaravanas o cualquier elemento similar facilmente transportable, asi
como en cabaias de madera y en elementos habitables tipo casa mdvil o bungalé.

Los campings se clasificaran en las clases y categorias establecidas por la Ley 14/2010 de 9 de
diciembre, de Turismo de Castilla y Ledn.

Albergue en régimen turistico: establecimientos que faciliten al publico en general servicios de
alojamiento en habitaciones de capacidad multiple, con o sin otros servicios complementarios
de manutencidn, pudiendo ofertar la practica de actividades de ocio, de educacién o en
contacto con la naturaleza.

Los albergues en régimen turistico se clasifican en las siguientes clases establecidas por la Ley
14/2010 de 9 de diciembre, de Turismo de Castillay Ledn:

a) Albergues turisticos, entendiendo por tales aquellos establecimientos que cumplan los
requisitos establecidos en esta ley y aquellos otros relativos a las instalaciones y
servicios previstos reglamentariamente.
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Se establecen las siguientes situaciones:
A. En edificio exclusivo

B. En Edificios con calificacién de Equipamiento se permite compartido con otros usos en
planta baja y superiores.

Articulo 54. Condiciones especificas de los establecimientos hoteleros

- Los establecimientos hoteleros cumpliran con las condiciones establecidas por la Ley 14/2010
de Turismo de Castilla y Ledn y demds normativa autondmica vigente.

- Cuando un establecimiento hotelero se implante en un edificio destinado parcial o totalmente
a viviendas, debera contar con elementos de acceso y evacuacién independientes de los del
resto del edificio, asi como de instalaciones generales (eléctrica, agua, teléfono ... ) igualmente
independientes de las del resto del edificio.

Articulo 55. Condiciones especificas del uso de camping
1. Condiciones generales

- Cumplirdn lo establecido en la Ley 14/2010 de 9 de diciembre, de Turismo de Castilla y
Ledn, en el Decreto 9/2017 de 15 de junio, por el que se regulan los establecimientos de
alojamiento en la modalidad de camping en la Comunidad de Castilla y Ledén, y en la
restante normativa especifica.

- La dimensién de los terrenos adscritos a un camping debera constituir una finca Unica de
25.000 m? a 50.000 m?.

- Las fincas que obtengan la autorizacion para destinarse a este uso adquiriran la condicién
de indivisibles, condicién que debera adscribirse como anotacién marginal en el Registro de
la Propiedad.

- Los campings se consideran como uso permitido en la categoria de suelo ristico que asi se
especifique.

2. Condiciones de emplazamiento

- La ubicacién de un camping cumplird los requisitos establecidos en el articulo la Ley
14/2010 de 9 de diciembre, de Turismo de Castilla y Ledn, en el Decreto 9/2017 de 15 de
junio, por el que se regulan los establecimientos de alojamiento en la modalidad de
camping en la Comunidad de Castilla y Ledn, y en la restante normativa especifica.

3. Condiciones de acceso y aparcamiento

- Los campings contaran con acceso facil por carretera o camino asfaltado que permita la
circulacién en doble sentido.

- El viario interior permitira el acceso a cada plaza de acampada a una distancia no superior a
15 m. El ancho minimo de los viales interiores sera de 3,5 m para circulaciéon en un sentido
y de 5 metros si es de doble sentido de circulacién, y en ningln caso podran ser destinados
a aparcamiento de vehiculos o caravanas ni a acampada.

- La existencia de viario o infraestructuras que exijan estas instalaciones en ningln caso
podra generar derechos de reclasificacién de suelo.
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4. Condiciones de las instalaciones y servicios

Se dotard de agua y energia eléctrica cada plaza prevista para caravana. Habrd puntos de
toma de ambas instalaciones al servicio de las restantes plazas de acampada, de tal forma
que la distancia mdxima entre unos y otros no supere los 15 m.

Existirdn instalaciones de aseos y servicios higiénicos en condiciones y numero que
determine la legislacién especifica.

Serd preciso un sistema de depuracién mediante tratamiento biolédgico, con garantias de
conservacién y funcionamiento adecuadas.

Ninguna edificacién podrd tener mas de una planta. Deberdan tener un retranqueo minimo a
los bordes de la finca de 5 my 15 m a eje de caminos o vias de acceso.

Las plazas de acampada deberan guardar un retranqueo minimo a los bordes de la finca de
3m.

El perimetro de proteccion, definido por los retranqueos, se plantara con arboles o
arbustos.

La zona de acampada no podrd superar el 75% de la superficie total del campamento. El
25% restante se dedicara a zonas verdes, equipamientos, instalaciones y otros servicios de
uso comun; en ningun caso los espacios libres y deportivos podran ser inferiores al 15%.

Las plazas de acampada deberan guardar una separacion minima de 50 m de la carretera de
acceso y de 30 m del camino de acceso.

SECCION 22, ESTABLECIMIENTOS DE RESTAURACION

Articulo 56. Establecimientos de restauracion

56.1

Definicién y categorias

Los establecimientos de restauracion se clasifican en los siguientes:

a) Restaurante: establecimiento que ofrezca menus o cartas de platos, para ser consumidos,
preferentemente, en zonas de comedor independiente del resto del establecimiento.

b) Salon de banquetes: establecimiento destinado a servir a un publico agrupado comidas y
bebidas a precio previamente concertado para ser consumidas en fecha y hora
predeterminada.

c) Cafeteria: establecimiento que sirve ininterrumpidamente, durante el horario de apertura,
comidas, cafés y otras bebidas, para un refrigerio rapido y consumicién en barra, mostrador o

mesa, incluyendo aquellos establecimientos que tengan sistema de autoservicio de comidas y
bebidas.

d) Bar: establecimiento que sirva, en barra o mesa, en el propio local o en dependencias anejas,
principalmente bebidas y, en su caso, tapas, pinchos, raciones o bocadillos.

56.2

Situaciones y tipos

Los establecimientos de restauracién se pueden localizar en las siguientes situaciones:

A. En edificio exclusivo.
B. En planta baja ligada o no a semisétano o a planta primera en edificios de uso
residencial.
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C. En planta baja ligada o no a semisdtano o en plantas superiores de edificios de uso no
residenciales.

Por su diferente impacto urbano, se divide en los siguientes tipos, en funcién del aforo permisible:

TIPO | Aforo < 100 personas

TIPO Il 100 < Aforo < 500 personas
TIPO Il 500 < Aforo < 1.500 personas
TIPO IV 1500 < Aforo

Para el cdlculo del aforo maximo se utilizard la tabla de densidades de ocupacién por usos y tipos
de actividad contenida en el Cédigo Técnico de la Edificacion, DBSI-3.

Los establecimientos de restauracidn, se regiran ademas de por lo dispuesto en esta seccion, por la
normativa sectorial aplicable y por las Ordenanzas y Reglamentos Municipales que le sean de
aplicacion.

56.3 Condiciones particulares de los establecimientos de restauracion

1.

Cumpliran las condiciones del uso comercial y las que le correspondan como actividad
calificada.

En planta sétano, cuando esté vinculada al establecimiento de restauracion, se permite la
ubicacidn de almacenes y aseos, que deberdn cumplir con la normativa de seguridad vy
accesibilidad.

Los locales que se destinen a bares, cafeterias y restaurantes de hasta 100 metros cuadrados
utiles en zona destinada a uso publico, dispondran como minimo de un urinario, un inodoro y
un lavabo para caballeros y un inodoro y un lavabo para sefioras, en dependencias separadas
entre si y con una altura minima de 2,40 metros. No se podra acceder directamente desde la
sala principal al lugar en el que se instale el inodoro debiendo estar separados mediante
vestibulo del resto del local.

En los locales de hasta 250 metros cuadrados de superficie atil destinada al publico se
instalaran dos piezas de cada tipo y a partir de esta dimensidon dos mas por cada 250 metros
cuadrados o fraccién.

Todos los locales deberan cumplir con las normas de accesibilidad y con la normativa sectorial
especifica.

SECCION 32. COMERCIAL

Articulo 57. Establecimientos comerciales

1.

Tendran la consideracion de establecimientos comerciales los locales y las construcciones o
instalaciones de caracter fijo y permanente, destinados al ejercicio regular de actividades
comerciales, ya sean de forma continuada o en dias o en temporadas determinadas siempre y
cuando dispongan de las correspondientes licencias.

Los establecimientos pueden ser de cardcter individual o colectivo; son establecimientos
comerciales de cardcter colectivo los integrados por un conjunto de establecimientos
individuales o de puntos de venta diferenciados, situados en uno o varios edificios
compartiendo imagen y elementos o servicios comunes y que hayan sido proyectados de
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forma conjunta con independencia de que las respectivas actividades comerciales se realicen
de forma empresarialmente independiente.

Se entiende por superficie de venta al publico aquella a la que el publico puede acceder para
realizar las actividades comerciales, incluyendo los vestibulos, los espacios cubiertos o
descubiertos ocupados por los articulos puestos a la venta, los escaparates internos y
externos, mostradores, probadores y linea de cajas.

La superficie de venta al publico incluird, en los términos establecidos en el parrafo anterior,
los espacios ocupados por todas las actividades empresariales que sean accesibles al publico, y
cuya titularidad pertenezca al que ejerce la actividad comercial principal del establecimiento.

La superficie de venta al publico total de un establecimiento comercial colectivo serd la suma
de las diferentes superficies de venta al publico de los establecimientos comerciales
individuales que lo componen. A estos efectos, la superficie de venta al publico de un
establecimiento individual integrado en un colectivo se medira desde el acceso al publico de
cada uno de ellos.

57.1. Clases de establecimientos comerciales

Se establecen las siguientes clases de establecimientos comerciales en funcidn de su formato:

1.

Establecimientos individuales:

a. Comercio tradicional:

Establecimientos comerciales independientes que cuentan con una superficie de venta al
publico inferior a 300 m? y estédn 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 m? y que cuenta con un sistema de venta en libre servicio.

c. Supermercado:

Establecimientos comerciales especializados en bienes de consumo cotidiano, con predominio
de alimentacidn y superficie de venta al publico entre 500 m? y 2.500 m2.

d. Gran establecimiento comercial:

Tendran la consideracion de gran establecimiento comercial los establecimientos comerciales
individuales o colectivos con una superficie de venta al publico igual o superior a dos mil
quinientos metros cuadrados.

También aquellos establecimientos comerciales que dediquen esencialmente su superficie
comercial a la venta de materiales de construccion, maquinaria industrial, especies vegetales en
viveros, vehiculos y muebles, cuando superen la anterior superficie de venta ponderada con el
indice corrector de 0,30.

Establecimientos colectivos:

a. Mercado municipal:

Conjunto de establecimientos minoristas fundamentalmente de alimentacion, agrupados en un
edificio de titularidad municipal, normalmente de uso exclusivo, con servicios comunes, y que
responde habitualmente a una gestion publica o a un régimen de concesion.
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b. Centro comercial y de ocio:

Conjunto integrado de establecimientos independientes proyectados y gestionados
unitariamente, e integrados en una edificacion compartiendo imagen y elementos comunes.

c. Parque comercial y de ocio:

Establecimiento comercial formado por un 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.

d. Galeria comercial:

Conjunto de pequeiios establecimientos independientes proyectados y gestionados
unitariamente, a los que se accede desde una zona comun de transito peatonal generalmente
cubierta e interior.

57.2. Situaciones de los establecimientos comerciales
Se pueden encontrar en las siguientes situaciones:

A. En edificio exclusivo

B. En planta baja asociada o no a otras plantas de piso del edificio, a semisétano o a la
primera planta de sétano.

C. En planta baja, semisétano y plantas superiores de edificios de uso no residencial.

Toda pieza destinada a uso comercial situada en sétano o semisotano, debera estar vinculada a un
local de planta baja. La superficie comun sobre un plano horizontal de ambas plantas serd como
minimo coincidente, no pudiendo en ningln caso ser superior la superficie de local en planta
sotano que la de la planta baja a la que se vincula.

Articulo 58. Condiciones particulares del uso comercial

Con caracter general seran de aplicacién las determinaciones contenidas en el Texto refundido de
la Ley de Comercio de Castilla y Ledn, aprobado por Decreto Legislativo 2/2014 de 28 de agosto, o
la legislacidn vigente que la sustituya.

Ademas seran de aplicacion las siguientes condiciones para el uso comercial:
1. Accesos

a) Cuando el local comercial se implante en un edificio con uso caracteristico residencial, debera
contar con acceso independiente desde la via publica o desde otro elemento de uso comun
exclusivo para el conjunto de los locales comerciales del edificio.

b) Los comercios en planta de piso no podran ser independientes de los de la planta baja.
c) En los comercios con superficie inferior a 250 m? no se permitira el desarrollo de la actividad
comercial en sotano, debiendo destinarse a almacenamiento e instalaciones.

2. Circulacion interior

a) Elnimero de escaleras entre cada dos pisos sera de una por cada 500 m2, o fraccién superior a
250 m? de superficie de venta en el piso inmediatamente superior, con un ancho minimo de
1,50 m. Se localizardn en los lugares donde provoquen menores recorridos.

b) Cuando el desnivel a salvar dentro del establecimiento sea de dos (2) o mas plantas se
dispondra de un elevador por cada 500 m? de superficie de venta por encima de esa altura. La
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3.

a)

b)

c)

4.

capacidad de los aparatos elevadores se adecuard al nivel de ocupacidon y movilidad previsto
para el edificio.

Los aparatos elevadores podran ser sustituidos por escaleras mecdanicas siempre que haya, al
menos, un aparato elevador y en su conjunto se resuelva la movilidad prevista en el edificio.

Aseos

Los aseos y equipos sanitarios se ajustaran a lo establecido por la normativa sectorial aplicable
disponiendo, en todo caso, de ventilacién natural directa o de ventilacién natural inducida.

Con caracter supletorio a las determinaciones establecidas por la normativa sectorial
especifica, los locales destinados al comercio dispondran de los siguientes servicios sanitarios
destinados al publico:

- Hasta 100 m? cuadrados un inodoro y un lavabo que podra no estar destinado al publico.

- Entre 100 y 200 m? de superficie de venta un inodoro y un lavabo por sexo; por cada 200
m? adicionales o fraccidon superior a 100 m? se aumentard un inodoro y un lavabo,
separandose igualmente para cada uno de los sexos. Al menos uno deberd estar adaptado
para el uso por persona con discapacidad.

- A partir de 2.500 m? de superficie de venta deberd justificarse el nimero de servicios
sanitarios necesario. Como minimo contard con la dotacion de aseos exigida en el parrafo
anterior.

- Cumplirdn las exigencias minimas contempladas en el Anexo Il del Reglamento de
accesibilidad y supresién de barreras de Castilla y Ledn, aprobado por Decreto 217/2001 de
30 de agosto.

En ningln caso los inodoros podran comunicar directamente con el resto de los locales, para lo
cual deberd instalarse un vestibulo o espacio de aislamiento.

Los locales agrupados podran concentrar en un bloque las dotaciones de aseos, manteniendo
el nimero y condiciones con referencia a la superficie total, incluidos los espacios comunes de
uso publico.

Almacenamiento de residuos sélidos

Serd obligatorio disponer de un local de almacenamiento de residuos sdlidos, en aquellas
actividades compatibles con el uso residencial y que produzcan residuos organicos.

El local serd independiente y tendra una superficie o capacidad minima necesaria para albergar un
contenedor homologado por el Servicio de Recogida de Basuras.

Dicho local contarad con desaglie, sistema de baldeo y ventilacién independiente de cualquier otro
medio.

5.

Grandes superficies comerciales

La implantacion de grandes superficies comerciales requerira un estudio de trafico previo a la
solicitud de licencia, en el que se analice el impacto que pueda producir la ubicacidn del centro
comercial sobre la red viaria.

En el estudio de trafico habran de tenerse en cuenta, al menos, los siguientes aspectos:

a)

Caracteristicas de la actividad, especificando:
- Intensidad de la actividad
- Modalidad de la explotacion.
- Diversidad de los productos comercializados.
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b)

c)

Definicion de superficie de venta y, consecuentemente, de la relacién entre la superficie
edificable y la superficie destinada a la transaccidon comercial

Determinacidon de las dotaciones de aparcamiento al servicio de la actividad y de las zonas

obligatorias de carga y descarga. En su fijacidn se tendra en cuenta los factores enumerados en
el apartado a), asi como la movilidad global de la ciudad y sectorial de la zona de implantacidn,
y condiciones medioambientales de la misma.

SECCION 42, OFICINAS

Articulo 59. Situaciones

El uso de oficinas se puede encontrar en las siguientes situaciones:

A.
B.

C.

En edificio exclusivo

En planta baja, ligado o no a planta primera o semisdtano en edificios de uso residencial. En
ningun caso podran estar situados en la misma planta o por encima de plantas con uso de
viviendas.

En planta baja, primera o superiores de edificios de uso no residencial.

Articulo 60. Condiciones particulares del uso de oficinas

A los efectos de la aplicacion de las determinaciones que hagan referencia a la superficie, esta
dimension se entendera como la suma de la superficie edificada de todos los locales en los que se
produce la actividad de oficina, asi como los espacios anejos que son necesarios para su correcto
funcionamiento. En ningln caso habra indicios en el proyecto general de instalaciones propias de
las viviendas.

1. Accesos interiores

Los accesos de las oficinas a los espacios de utilizacién por el publico, tendran una anchura
minima de 1,30 metros.

La dimension minima de la anchura de las hojas de las puertas de paso para el publico serd
de 0,825 metros.

El itinerario para llegar a cualquier oficina serd adaptado.

2. Aseos

a)

Los aseos y equipos sanitarios de esta clase de uso se ajustaran a lo establecido por la

normativa sectorial aplicable, disponiendo en todo caso de ventilacion natural directa o
ventilacién natural conducida. Supletoriamente los locales dispondrdn de los siguientes
servicios sanitarios:

En cada planta dedicada a este uso, de forma unitaria o fragmentada, con superficie util en
su conjunto superior a 200 m? e inferior a 500 m?, se dispondra de un aseo practicable por
cada sexo en espacios comunes, es decir, independiente de cualquiera de las oficinas. Cada
oficina de méas de 200 m? contard ademds con un vestuario para el personal.

En edificios con mas de 500 m? Gtiles con uso de oficinas, ya sea de forma unitaria o
fragmentada, cada planta dedicada a este uso dispondra de un aseo adaptado por sexo,
siempre en espacios comunes, es decir con acceso independiente de cualquiera de las
oficinas. Ademds, cada oficina de méas de 500 m? contard con un vestuario de personal
adaptado.
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No obstante, un estudio justificado de la ocupacién mdxima prevista y otros parametros
relacionados con el aforo y la simultaneidad de su utilizacién puede justificar distintas
dotaciones.

o Cumpliran las exigencias minimas contempladas en el Anexo Il del Reglamento de accesibilidad
y supresion de barreras de Castilla y Ledn, aprobado por Decreto 217/2001 de 30 de agosto.

3. lluminacion y ventilacién

a) Laluzy ventilacion de los locales de trabajo de oficinas serdn naturales, debiendo contar con

una pieza como minimo a la calle o espacio exterior, con una longitud minima de fachada a la
calle o espacio exterior de tres metros, pudiendo ser completadas con ventilacidn artificial en
el resto del local.
La pieza que de frente al espacio libre publico o privado deberd tener una superficie util
interior superior a doce metros cuadrados, no incluyéndose la del mirador en caso de que lo
hubiera; en ella serd posible incluir un circulo de didmetro igual o mayor de 2,50 m tangente al
paramento en el que se sitla el hueco de luz y ventilacién.

b) En el caso de iluminacion y ventilacién naturales, los huecos de luz y ventilacion deberan tener
una superficie total no inferior a 1/8 de la que tenga la planta del local.

c) En el caso de iluminacién y ventilacién artificiales, se exigira la presentacion de los estudios
detallados de las instalaciones de iluminacidn y acondicionamiento de aire, que deberdn ser
aprobados por el Ayuntamiento.

SECCION 52. TERCIARIO RECREATIVO Y OTROS SERVICIOS TERCIARIOS

Articulo 61. Condiciones para el terciario recreativo y otros servicios terciarios

Los locales de uso recreativo cumpliran las condiciones de la normativa sectorial aplicable y las
establecidas en el Real Decreto 2816/1982, de 27 de agosto, Reglamento General de Policia de
Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas, en el Real Decreto 393/2007, de 23 de marzo, por
el que se aprueba la Norma Basica de Autoproteccién de los centros, establecimientos y
dependencias dedicados a actividades que puedan dar origen a situaciones de emergencia, y Real
Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Cédigo Técnico de la Edificacidn, asi
como la normativa vigente en materia de proteccién contra incendios, accesibilidad y supresién de
barreras arquitecténicas. En todo caso les serad de aplicacién la vigente Ordenanza Municipal de
ruidos y vibraciones y la legislacion sobre ruido.

SECCION 62. ESTACIONES DE SUMINISTRO DE COMBUSTIBLES PARA VEHICULOS

Articulo 62. Condiciones especificas para las estaciones de suministro de combustibles para
vehiculos.

62.1. Definicidn y clases

Se entienden como tales las instalaciones destinadas al suministro y venta al publico de
combustibles y lubricantes para la automocion.

A los efectos de su pormenorizacion en el espacio y en su caso en el establecimiento de condiciones
particulares, se distinguen los siguientes tipos de instalaciones de suministro de combustible para
vehiculos:
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a)

b)

Estacion de Servicio: instalacién destinada al suministro de combustibles para vehiculos que
cuente con tres o mas aparatos surtidores; debera disponer de los aparatos necesarios para el
suministro de aguay aire, ubicados dentro del recinto de la instalacién.

Unidad de Suministro: instalacidn destinada al suministro de combustibles para vehiculos que
cuente con menos de tres surtidores.

62.2. Localizacion

Ademads de las instalaciones existentes, el Ayuntamiento podra autorizar otras tanto en las bandas
laterales del viario como en las parcelas que cumplan con las condiciones exigibles, en funcién de
las condiciones estéticas, de trafico y seguridad del lugar sobre el que se desee disponer las
instalaciones para el abastecimiento de combustible para vehiculos y actividades complementarias.
Las nuevas implantaciones cumpliran las limitaciones siguientes:

1)

Como norma general, las nuevas Estaciones de Servicio y Unidades de Suministro no podran
ser ubicadas en suelo urbano consolidado en el dmbito de zonas de ordenanza cuyo uso
caracteristico sea diferente del industrial o del terciario.

En suelo urbanizable y suelo urbano no consolidado solo podran ser ubicadas en sectores cuyo
uso predominante sea el industrial o el terciario. En suelo rustico solo podrdn implantarse
sobre parcelas colindantes con carreteras de titularidad supramunicipal y sobre el dominio
publico de estas en el caso de que su dimensién y condiciones lo permitan.

Las nuevas instalaciones presentaran una correcta disposicion de accesos, que permita el
normal fluir del trafico, y cumplirdn lo previsto en los capitulos Il y Ill de la Orden de 16 de
diciembre de 1997 por la que se regulan los accesos a las carreteras del estado, las vias de
servicio y la construccién de instalaciones de servicios.

Cumpliran las determinaciones de la Ley 25/1998, de Carreteras, el Reglamento General de
Carreteras, la Ley de Carreteras de la Comunidad de Castilla y Ledn y el resto de cuanta
normativa Sectorial le sea de aplicacion.

62.3. Condiciones particulares

1.

Se establecen las siguientes condiciones comunes a todas las estaciones de servicio o unidades
de suministro:

a) Se permiten las existentes en su localizacion y configuracién actual.

b) Se permiten toda clase de obras en los edificios existentes. Se permiten obras de nueva
planta.

c) Presentaran una correcta disposicion de los accesos, con zonas de desaceleracion vy
aceleracién y espacio suficiente para el estacionamiento de vehiculos en funcién de las
condiciones particulares por tamafio de la actividad. No se permitirdn los giros a izquierda
en el acceso ni en la salida, salvo que exista una rotonda o semaforo.

d) La nueva implantacién de estas instalaciones o la ampliacidn de las superficies cubiertas,
cerradas o no, de las ya existentes, requerird la tramitacion de la figura de Estudio de
Detalle, para la ordenacidon de volimenes y solucién de los accesos, salvo en las
implantaciones sobre Suelo Rustico en las que se requerira la tramitacion y aprobacion de
un Plan Especial. Solo se permite edificar en planta baja y la altura maxima de la
edificacion serd de 4,50 m., medidos desde la rasante definitiva del viario hasta la cara
inferior del forjado superior. La altura libre minima de piso sera de 3,50 m.
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A)

e) En todos los casos se autoriza la implantacion de instalaciones de lavado e instalaciones
de engrase vinculadas o no a la venta de combustible.

f)  Lainstalacion, en lo referente a ruidos, se atendrd a lo dispuesto en este Plan General, en
el Plan de accién en materia de contaminacién acustica del Ayuntamiento de Aranda de
Duero, asi como en la legislacién sectorial especifica.

g) Cumpliran con la legislacion sectorial sobre accesibilidad y supresion de barreras.

Se establecen las siguientes condiciones particulares por tamafio de la actividad sin perjuicio
de la aplicacién a las Areas de Servicio de lo establecido en el Reglamento General de
Carreteras:

Estacidn de servicio:

a) Emplazamiento: las estaciones de servicio se podrdn ubicar:

En suelo urbano consolidado en parcelas a las que el Plan General asigna la zona de
ordenanza industrial.

En sectores de suelo urbano no consolidado y de suelo urbanizable con calificacién
global industrial, cuando asi lo establezca el planeamiento que establezca la
ordenacion detallada.

En suelo rustico vinculado a la red viaria, cuando la categoria de proteccion lo
permita.

b) Parcela minima:

Suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable: 2.000 m? para este uso, con
independencia de las condiciones de parcela minima establecidas por la zona de
ordenanza.

Suelo rustico: 3.000 m?, sin usos compartidos, siempre en parcela independiente y
vinculada al sistema general viario.

c) Edificabilidad y usos:

La superficie edificable maxima sera el resultado de aplicar a los primeros 1.500
metros cuadrados un indice de 0,25 m?/m? y de 0,10 m?2/m? al resto de la superficie
de parcela.

La superficie edificable maxima sera de ciento cincuenta 150 m2, englobando todos
los usos.

Las superficies cubiertas no cerradas no computaran a los efectos de edificabilidad,
siempre que su superficie maxima no exceda de los 300 m? y su altura maxima no
supere los 5,50 m medidos desde la rasante definitiva del viario hasta la cara inferior
de la formacién de cubierta.

La altura libre minima de piso sera de 3,50 m.

Podran disponer de edificios o de instalaciones destinadas a la venta de bienes y
servicios a los usuarios, complementarios de la actividad principal, sin sobrepasar la
edificabilidad neta de parcela marcada en el parrafo anterior.

Los tuneles de lavado automatico y los de autolavado no computaran a efectos de
edificabilidad. Sin embargo, la superficie cubierta destinada a lavado de vehiculos no
podra superar el 15% de la superficie de parcela afectada por el uso de Estacién de
Servicio.

Tanto la edificacion como las instalaciones de la estacién de servicio o las
complementarias, deberdn retranquearse un minimo de 15 metros a caminos
publicos y de 10 metros a linderos laterales.
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B)

d) Ajardinamiento de parcela: Las nuevas unidades de suministro dispondrdn de un drea
ajardinada con acondicionamiento vegetal, de superficie no inferior al 10% de la parcela,
destinada a la defensa ambiental y al acompafamiento del viario.

Unidad de suministro:

a) Emplazamiento: las unidades de suministro se podran ubicar:

= En las localizaciones previstas para estaciones de servicio
= En la via publica cuando el Ayuntamiento, previo informe de los servicios técnicos
competentes, asi lo considere oportuno.

b) Parcela minima: salvo en via publica, para nuevas instalaciones la superficie minima de
parcela serd de 250 m?
c) Edificabilidad:
= La superficie cubierta y cerrada no serd superior a 20 m?, y tan solo podrd albergar
usos al servicio de la unidad de suministro, sin uso por el publico, tales como
almacén, pequeina oficina y/o aseo, siendo ademdas obligatorio incluir en esta
superficie un aseo publico.
= La altura libre minima de piso sera de 3,00 m.
= No podran tener locales con usos o servicios complementarios.
= No dispondran de superficie cubierta no cerrada, salvo la necesaria para proteger a
los surtidores que sera ademads obligatoria, en cuyo caso la altura desde la rasante
definitiva hasta la cara inferior de la formacién de cubierta no superara los 4,50 m.

d) Ajardinamiento de parcela: las nuevas unidades de suministro dispondran de un area
ajardinada con acondicionamiento vegetal, de superficie no inferior al 10% de la parcela,
destinada a la defensa ambiental y al acompafiamiento del viario.
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CAPITULO 5. USO INDUSTRIAL

Articulo 63. Definicidn y clases

1.

Uso industrial es el que tiene por finalidad general llevar a cabo operaciones de elaboracion,
transformacién, tratamiento, reparacién, manipulacidn, almacenaje y distribucién de productos
materiales, asi como el desarrollo y produccién de sistemas informaticos, audiovisuales y otros
similares, independientemente de cudl sea su tecnologia. El uso industrial puede tener los
siguientes fines:

a) Produccién industrial: Comprende aquellas actividades cuyo objeto principal es la
obtenciéon o transformacién de productos por procesos industriales, e incluye funciones
técnicas, econdmicas y especialmente ligadas a la funcidon principal, tales como la
reparacion, guarda o depdsito de medios de produccién y materias primas, asi como el
almacenaje y suministro de productos acabados para su distribucion.

b) Almacenaje, distribucion y logistica: actividades independientes de la produccidon cuyo
objeto principal es el acopio de mercancias, materiales y productos, la disposicion de
medios para su transporte y las operaciones relacionadas con la fragmentacion,
empaquetado y redistribucién de la carga.

¢) Industria digital y de la comunicacion: actividades cuyo principal objeto es el manejo de
informacidn y datos, mediante medios audiovisuales o digitales, con el fin de desarrollar
sistemas de tratamiento, almacenamiento o difusidn de los mismos a terceros. Comprende,
ademads, las instalaciones destinadas a la investigacién, formacién, desarrollo vy
transferencia de tecnologia.

d) Industria de la energia y los residuos: actividades relacionadas con la produccion,
almacenamiento, tratamiento y distribucién de energia y de las emisiones contaminantes,
asi como el reciclado y reutilizacién de materiales y residuos industriales, urbanos, agricolas
y biomasa para su reincorporacion al ciclo productivo.

e) Talleres y distribuidores de vehiculos a motor: actividades destinadas al mantenimiento de
automoviles, incluida la inspeccién técnica, reparacion, lavado, engrase y similares, asi
como a la venta minorista y distribucidn mayorista.

f) Reparacion y tratamiento de productos de consumo doméstico: comprende aquellas
actividades cuya funcion principal es repara o tratar objetos de uso doméstico con objeto
de restaurarlos o modificarlos, pero sin que pierdan su naturaleza inicial. Estos servicios
pueden llevar incluida su venta directa al publico o hacerse mediante intermediarios.

g) Produccidn artesanal y oficios artisticos: comprenden actividades cuya funcién principal es
la obtencion o transformacién de productos, generalmente individualizables, por
procedimientos no seriados o en pequefias series, que pueden ser vendidos directamente
al publico o a través de intermediarios.

A los efectos de su pormenorizacion en el espacio y el establecimiento de condiciones
particulares y la compatibilidad con otros usos se distinguen las siguientes clases y categorias:

Clase A. Industria en general: cuando la actividad se desarrolla en edificios especialmente
preparados para tal fin, bien ocupando todo el edificio o determinados locales dentro de él.

Clase B. Industria urbana compatible, cuando la actividad se desarrolla en tejidos urbanos con
usos mixtos compatible con la actividad residencial u otros usos, que se instala en
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establecimientos aislados o en determinados locales de un conjunto edificado especialmente
preparados para tal fin.

Clase C. Taller compatible con la vivienda: cuando la actividad se desarrolla por el titular en su
propia vivienda utilizando alguna de sus piezas.

63.1. Categorias

Segun el impacto que la actividad puede generar y la situacién respecto a otros usos y tejidos
urbanos, se consideran las siguientes categorias de uso industrial:

Categoria 12: Instalaciones compatibles con el uso residencial, de superficie inferior a 150 m? y cuya
potencia mecanica instalada no supere los 10 KW y el nivel sonoro sea inferior a 40 decibelios.

Categoria 22: Instalaciones de pequefios talleres, almacenes e industrias de servicios compatibles
con el uso residencial y otros usos urbanos, que no sobrepasen la superficie de 1.000 m?, en las
gue no se desarrollan actividades clasificadas como nocivas o insalubres y existe un plan de
medidas correccién de otros impactos. Se establece un limite de potencia mecanica instalada
qgue no supere los 15 KW y nivel sonoro inferior a 50 decibelios.

Categoria 32: Instalaciones compatibles con el uso residencial y otros usos urbanos pero que
requieren independencia absoluta de accesos y ambientes, sin sobrepasar los 3.000 m? de
superficie, con potencia mecdnica instalada que no supere los 20 KW y nivel sonoro inferior a
60 decibelios.

Categoria_42: Instalaciones situadas en poligonos industriales, sin limitaciones y acciones
correctoras de su impacto propias de su uso.

Categoria 52: Instalaciones incompatibles con otros usos industriales que por su singularidad,
peligrosidad o relacién con el medio necesiten de localizaciones aisladas.

63.2. Situaciones
El uso industrial se puede localizar en las siguientes situaciones:

A. En edificio exclusivo

B. En planta baja, ligado o no a planta semisétano en edificios de uso residencial.

C. En planta baja, ligada o no a semisétano, o en plantas superiores en edificios de uso no
residencial.

Articulo 64. Condiciones generales para el uso industrial

1. Ademas de la normativa especifica que les fuera de aplicacion en relacién con la actividad que
desarrollen, las industrias se ajustaran a toda la legislacién sectorial que les sea de aplicacién,
sobre proteccidn atmosférica y ambiental, ruidos, peligrosidad, seguridad e higiene en el
trabajo etc., asi como a lo indicado por esta normativa.

2. Las nuevas construcciones deberan cumplir las condiciones de seguridad en caso de incendio
previstas en el Cédigo Técnico de la Edificacion.

3. Agquellas actividades o instalaciones susceptibles de causar molestias significativas en el medio
ambiente deberdn obtener la preceptiva licencia ambiental regulada por el Texto refundido de
la Ley de Prevencion ambiental de Castilla y Ledn, aprobado por Decreto legislativo 1/2015, de
12 de noviembre.
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4. Con cardcter general no se permite la realizacién de procesos de transformacion, atencion al

publico o la implantacion de actividades independientes en planta sétano, con las excepciones
permitidas en la legislacion sectorial de aplicacién en funciéon de la actividad.

Las industrias dispondrdn en el interior de su parcela, ademas de las plazas de aparcamiento
necesarias para el desarrollo de su actividad, de otras expresamente destinadas a operaciones
de carga y descarga en funcidn de las necesidades reales de la actividad, necesidades que
deberan venir motivadas en el proyecto de ejecucion.

Cuando la superficie de la instalacidn sea superior a 300 metros cuadrados y esté situada en un
espacio urbano con usos mixtos, habrd de disponer de una plaza de aparcamiento exclusiva
para carga y descarga con capacidad minima de un vehiculo, cuyas dimensiones debera
justificar en funcion de su actividad.

Los talleres de automdéviles dispondran de espacio suficiente para guarda de los vehiculos que
se encuentren en reparacion en cada momento; la capacidad quedara justificada en el proyecto
correspondiente.

Articulo 65. Condiciones particulares de los talleres artesanales e industriales

1.

Los talleres artesanales e industriales, compatibles con el uso residencial, no podran ubicarse
en edificio exclusivo en las zonas urbanas con uso caracteristico residencial

La superficie total destinada a este uso no superard el 30% de la superficie total edificada y
tendrd una potencia mecdanica de 10 Kw.

El nivel de ruido medido en decibelios no superara los limites establecidos por la normativa
municipal especifica.

Se dispondran las medidas correctoras que garanticen la comodidad, salubridad y seguridad de
los vecinos.
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CAPITULO 6. USO AGROPECUARIO

Articulo 66. Uso agropecuario

Corresponde a todos aquellos espacios destinados a actividades agricolas o ganaderas, asi como a
las actividades complementarias para el desarrollo de las mismas.

A) Actividades agricolas

B)

Q)

Contempla las actividades ligadas directamente con el cultivo de recursos vegetales, no
forestales.

Agricola extensiva: cultivo de vegetales por medios que no implican obras de infraestructura
importantes y conviven en lo fundamental con el medio natural preexistente

Agricola intensiva: cultivo de vegetales con métodos de maximizacién de la produccién en un
tipo de suelo adecuado.

Actividades ganaderas
Son aquellas ligadas a la custodia y explotacidn de especies animales.

Se entiende por instalaciones ganaderas menores, las instalaciones pecuarias orientadas al
autoconsumo doméstico, que no superen 1 UGM?, de acuerdo con lo establecido en el Texto
refundido de la Ley de Prevencion ambiental de Castilla y Ledn, aprobado por Decreto
legislativo 1/2015, de 12 de noviembre, o como maximo 4 animales o 10 con crias, para
cualquier tipo de ganado excepto el vacuno y el equino que se admitirdn 2 UGM, que se
obtendran de la suma de todos los animales

Actividades complementarias

Se consideran actividades complementarias del uso agropecuario a aquellas relacionadas
directamente con éste y necesarias para el correcto desarrollo de la actividad.

Articulo 67. Condiciones del uso agropecuario

Seran de aplicacidn las determinaciones establecidas por la legislacién urbanistica, agraria e
industrial, asi como las condiciones establecidas por esta Normativa y por la legislacion ambiental.

Con caracter general en todo el suelo urbano se prohibe todos los usos pecuarios, incluidos los
corrales domésticos. Asi mismo se prohiben los ntcleos zooldgicos de tenencia o cria de perros u
otros animales de compafiia. S8lo podran tenerse hasta tres animales adultos.

! UGM: unidad de ganado mayor
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CAPITULO 7. USO DOTACIONAL

SEccION12: EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS URBANOS

Articulo 68. Equipamientos. Definicidn y clases

Se define como uso de equipamiento publico o privado, el sistema de construcciones, instalaciones
y espacios asociados que se destinen a la prestacidn de servicios basicos a la comunidad, de
caracter educativo, cultural sanitario, asistencial, religioso, deportivo, administrativo, de ocio, de
transporte, de seguridad, y otros analogos.

Se consideran servicios urbanos al sistema de redes, instalaciones y espacios asociados, de
titularidad publica o privada, destinados a la prestacién de servicios de captacién, almacenamiento,
tratamiento y distribucidon de agua, saneamiento, depuracién y reutilizacién de aguas residuales,
recogida, depdsito y tratamiento de residuos, suministro de gas, energia eléctrica,
telecomunicaciones y demds servicios esenciales o de interés general.

1. Educativo/docente: Comprende los espacios o locales destinados a actividades de formacidn
humana e intelectual de las personas, mediante la ensefanza reglada (colegios, guarderias,
etc.) y la investigacion.

Las actividades de este grupo sélo podran desarrollarse:
1) Guarderias y escuelas infantiles (de 0 a 6 afios):

A. En edificios de uso exclusivo educativo y/o religioso.
B. En planta baja y primera en edificios de uso residencial, con acceso independiente.
C. En planta baja y primera en edificios de uso no residencial, con acceso independiente.

2) Centros escolares, academias, centros universitarios:

A. En edificio de uso exclusivo.

B. En edificios de uso residencial, en planta baja que podra estar unida a la planta
primera, no pudiendo utilizar los accesos de las viviendas.

C. En edificios destinados a usos no residenciales en planta baja o en plantas de piso.

3) Academias de baile, danza, musica, teatro o similares:

A. En edificios de uso exclusivo.

B. En edificios destinados a uso residencial, Unicamente en planta baja que podrd estar
vinculada a planta primera, debiendo tener acceso independiente del de las viviendas.

C. En edificios destinados a usos no residenciales en planta baja o en plantas de piso.

2. Cultural: Comprende las actividades destinadas a la custodia, conservacién y transmisién del
conocimiento, fomento y difusién de la cultura y exhibicién de las artes (bibliotecas, museos,
salas de exposicidn, jardines botanicos, recintos feriales,...).

Las actividades de este grupo sélo podran desarrollarse:

A. En edificios de uso exclusivo.

B. En edificios destinados a uso residencial, Unicamente en planta baja que podra estar
vinculada a planta primera, no pudiendo utilizar los accesos de las viviendas.

C. En edificios destinados a uso no residencial en planta baja o en plantas de piso.
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3.

Sanitario: Comprende las actividades destinadas a la prestacidn de servicios médicos o
quirdrgicos en régimen ambulatorio o con hospitalizacién, excluyendo los que se presten en
despachos profesionales.

Las actividades de este grupo sélo podran desarrollarse:

A. En edificio de uso exclusivo.

B. En edificios destinados a uso residencial, en planta baja, primera y semisétano,
debiendo tener acceso independiente de las viviendas.

C. En edificios destinados a uso no residencial en planta baja o en plantas de piso.

Social y asistencial: Comprende las actividades destinadas a la prestacién de asistencia no
especificamente sanitaria a las personas, mediante los servicios sociales, tales como espacios o
edificios destinados a asuntos sociales, atencién a ancianos, atencién a la infancia, albergues
publicos u otros similares.

Las actividades de este grupo sélo podran desarrollarse:

A. En edificio de uso exclusivo.

B. En edificios destinados a uso residencial, en planta baja, primera y semisétano,
debiendo tener acceso independiente de las viviendas.

C. En edificios destinados a uso no residencial en planta baja o en plantas de piso.

Religioso: Comprende los espacios destinados a la practica de los diferentes cultos y los
directamente ligados al mismo (templos, conventos, centros de reunidn etc.).

Las actividades de este grupo sélo podran desarrollarse:

A. En edificio de uso exclusivo.

B. En edificios destinados a uso residencial, en planta baja, primera y semisdtano cuando
estén unidas al local de planta baja, debiendo tener acceso independiente de las
viviendas.

C. En edificios destinados a uso no residencial en planta baja o en plantas de piso.

Deportivo: Comprende los espacios e instalaciones destinados a la practica del ejercicio fisico
como actividad de recreo, ocio y educacion fisica de los ciudadanos, el deporte de élite o alto
rendimiento y la exhibicion de especialidades deportivas, asi como las instalaciones
complementarias.

Las actividades de este grupo sélo podran desarrollarse en las siguientes situaciones:

A. En edificio de uso exclusivo.

B. En edificios destinados a uso residencial, en planta baja independiente o vinculada a
sotano, semisdtano o a planta primera, debiendo tener acceso independiente de las
viviendas.

C. En edificios destinados a uso no residencial en planta baja independiente o vinculada a
sétano o semisdtano o en plantas de piso.

En aquellos edificios exclusivos dedicados a este uso (pabellones polideportivos, piscinas,
campos de deportes, estadios de atletismo o polideportivos, etc.), podra admitirse la
implantacion de usos complementarios que, sin predominar sobre el principal, contribuyan
buen funcionamiento social del mismo (usos de hosteleria, recreativos, comerciales, oficinas,
etc.), siempre que no se incumpla la normativa sectorial de compatibilidad con el uso principal
Yy, en conjunto, no se supere el 35% de la ocupacion total de la instalacidn.
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En ningln caso se tratard de usos independientes en su régimen juridico de propiedad y
registral, del deportivo que los sustenta, no pudiente alterarse mediante estas instalaciones la
calificacién de equipamiento deportivo que el Plan General asigna.

Administrativos: Mediante los que se desarrollan las tareas de la gestidn de los asuntos de la
Administracion en todos sus niveles y se atienden los de los ciudadanos.
Las actividades de este grupo podrdn desarrollarse en las siguientes situaciones:

A. En edificio de uso exclusivo.

B. En edificios destinados a uso residencial, en planta baja, primera y semisdtano,
debiendo tener acceso independiente de las viviendas.

C. En edificios destinados a uso no residencial en planta baja o en plantas de piso.

Seguridad: Mediante los que se cubren los servicios que salvaguardan las personas y los bienes
(bomberos, policia y similares) se mantiene el estado de los espacios publicos (servicios de
limpieza, mantenimiento, parques de maquinaria) y en general, todas las instalaciones para la
provisién de servicios a los ciudadanos

Las actividades de este grupo podran desarrollarse en las siguientes situaciones:

A. En edificio de uso exclusivo.

Servicios bdsicos: cuando la dotacién se destina a la provision de alguno de los siguientes
servicios:

A) Abastecimiento alimentario: Instalaciones mediante las que se proveen productos de
alimentacién y otros de caracter basico para el abastecimiento de la poblacién, como
mercados de abastos, galerias de alimentacidn, mataderos y otros similares.

Las actividades de este grupo podran desarrollarse en las siguientes situaciones:

A. En edificio de uso exclusivo.
C. En edificios destinados a usos no residenciales, en planta baja, ligada o no a
semisdtano, debiendo tener acceso independiente.

B) Servicios funerarios: comprende las instalaciones mediante las que se proporciona el
enterramiento de los restos humanos y servicios auxiliares, como cementerios, tanatorios,
velatorios y crematorios.

Estaran sometidos a las condiciones establecidas en el Decreto 16/2005 de 10 de febrero
por el que se regula la policia sanitaria mortuoria en la Comunidad de Castilla y Ledn.

Las actividades de este grupo podran desarrollarse en las siguientes situaciones:
A. En edificio de uso exclusivo.
C) Recintos feriales: Centros especializados destinados, fundamentalmente, a la exposicién
temporal de bienes y productos.
Las actividades de este grupo podran desarrollarse en las siguientes situaciones:

A. En edificio de uso exclusivo.

Articulo 69. Servicios urbanos

Se define como uso de Servicios urbanos: cuando la dotacidn se destina a la provisidn de servicios

vinculados a las infraestructuras tales como suministro de agua o energia, saneamiento, telefonia,
telecomunicaciones, etc.

Las actividades de este grupo podran desarrollarse en las siguientes situaciones:
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A. En edificio de uso exclusivo.

B. En la planta baja de una edificacién

Articulo 70. Aplicacién del uso de equipamiento

1.

El uso de equipamiento, en todas sus clases, se configura como un sistema continuo y
jerdrquico sobre el tejido urbano, que permite la conexidn y articulacién de la ciudad mediante
la sucesidn y organizacién de los elementos dotacionales en distintos niveles. Esta, ademas,
concebido como un sistema flexible que debe permitir el cambio condicionado de clases de
usos dotacionales en parcelas calificadas como tales.

Las condiciones que se sefialan para el equipamiento seran de aplicacién en las parcelas que el
planeamiento destina para ello y que, a tales efectos, se representan en la documentacion
grafica del Plan General de Ordenacién urbana.

Serdn también de aplicacién en los lugares que, aun sin tener calificacion expresa de
equipamiento, se destinen a tal fin por estar habilitados para ello por la normativa de
aplicacién en la zona en que se encuentren.

Las condiciones que hagan referencia a las caracteristicas fisicas de la edificacién -posicidn,
ocupacion, volumen y forma- sdélo serdn de aplicacién en obras de nueva edificacidon y, cuando
proceda, en las de reestructuracion.

Con caracter general, las condiciones de edificacion y emplazamiento o tipologia edificable
(altura, ocupacidn, retranqueos y nimero de plantas) seran libres, en funcidon de la propia
naturaleza y destino del equipamiento que se proyecte implantar, asi como de la viabilidad y
eficacia funcional del mismo.

Se debera justificar la necesidad o conveniencia de las soluciones propuestas en base a dichas
motivaciones, cuando las mismas se aparten notoriamente de la tipologia edificatoria
caracteristica de la zona o sector.

En todo caso, la edificabilidad de las parcelas de equipamiento, serd la asignada por el
planeamiento y en su defecto, la equivalente al aprovechamiento medio neto de las parcelas
lucrativas de la zona o sector. Asimismo, la altura de las edificaciones no podra superar en mas
de un 75 por 100 la maxima permitida en el sector o unidad urbana para el uso predominante.

La edificacidn se ajustard a las necesidades de cada tipo de equipamiento, debiendo cumplir la
normativa sectorial que sea de aplicacion.

Serdn, en todo caso, de aplicacién las condiciones de accesibilidad y supresidn de barreras
establecidas por la normativa estatal y autondmica.

Articulo 71. Condiciones especificas del uso de equipamiento y servicios urbanos

71.1

Compatibilidad de usos

En las parcelas calificadas para usos de equipamiento ademds del uso predominante se podra
disponer cualquier otro que sea compatible o complete a los fines dotacionales previstos, en las
condiciones establecidas en las determinaciones particulares de la zona de ordenanza, con
limitacion en el uso residencial, que solamente podra disponerse para la vivienda familiar de quien
custodia la instalacion o residencia comunitaria para albergar personal de servicio.
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71.2 Sustitucidn de equipamientos y servicios urbanos existentes

1. Ningun uso de equipamiento existente podra ser sustituido sin mediar informe técnico en el
gue quede cabalmente justificado que la dotacién no responde a necesidades reales o que
éstas quedan satisfechas por otro medio.

2. Los usos dotacionales existentes podran sustituirse cumpliendo la siguientes condiciones:
a) Si esta situado en un edificio que no tenga uso exclusivo dotacional, podra sustituirse por
cualquier uso autorizado en la zona en que se encuentre.

b) Si estd situado en edificio exclusivo, con las mismas condiciones, salvo que su uso
primitivo fuera:

Educativo, que sdlo podra ser sustituido por cualquier otro equipamiento excepto el
de ocio.

Cultural, que solo podra ser sustituido por otro cultural.

Ocio, que podra ser sustituido por cualquier otro uso no residencial, excepto si se
tratare de espectaculos deportivos o actividades al aire libre, que no podran perder
su cardcter predominantemente dotacional.

Sanitario o bienestar social, que podra ser sustituido por cualquier equipamiento
salvo ocio.

Religioso, que podra ser sustituido por cualquier dotacional excepto ocio

Deportivo, que Unicamente podra ser sustituido por un parque o jardin publico.
Servicio urbano o servicio infraestructural, que podra ser sustituido por cualquier uso
dotacional.

SECCION 22, USO DE TRANSPORTES Y COMUNICACIONES

Articulo 72.

Definicidon y clases

Corresponde a los espacios destinados a la comunicacién y transporte de personas y mercancias,
asi como los complementarios que facilitan su buen funcionamiento.

A efectos de su pormenorizacidn se establecen las siguientes clases:

A) Red ferroviaria: Destinados a facilitar el movimiento de los vehiculos sobre railes.

B) Transporte y logistica: Destinados a la optimizacion del transito de mercancias y cargas, su
fraccionamiento y distribucion, etc., asi como al descanso, control, seguridad y actividades
complementarias, relacionadas con el transporte de mercancias por carretera, ferroviario y
aeroportuario.

C) Estacion de autobuses: Destinado a facilitar el transporte de personas por carretera.

Articulo 73.

Red Ferroviaria. Definicion

La red ferroviaria comprende el conjunto de espacios e infraestructuras, en superficie o
subterraneos, reservados al funcionamiento del ferrocarril como medio de transportes de personas

y mercancias.

La red ferroviaria comprende:

a) La zona de vias, constituida por los terrenos ocupados por las vias y sus instalaciones
complementarias.
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b) La zona ferroviaria, constituida por los talleres, muelles, almacenes y, en general, cualquier
instalacion directamente relacionada con el movimiento del ferrocarril.

c) La zona de servicio ferroviario, constituida por los andenes y estaciones que permiten la
utilizacidn del servicio por los ciudadanos.

Forman parte del dominio publico ferroviario los terrenos, obras e instalaciones fijas afectos a
dicho uso. Los cuales son calificados por el presente Plan General como Sistema General
Ferroviario, quedando afectos al uso y servicio publico.

Articulo 74. Proteccion de vias férreas

1. La protecciéon de las vias férreas queda regulada por la Ley 38/2015, de 29 de septiembre, del
Sector Ferroviario y por el Reglamento del Sector Ferroviario.

El Reglamento del Sector Ferroviario, recoge en sus articulos 24 a 40 una serie de limitaciones
impuestas en relacion con los terrenos inmediatos al ferrocarril:

e Engeneral:
. Zona de dominio publico: 8 metros, medidos desde la arista exterior de la
explanacién?.
. Zona de proteccion: 70 metros, medidos desde la arista exterior de la explanacion.
. Linea limite de edificacion: 50 metros, medidos desde la arista exterior mds proxima
de la plataforma’.
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e Solo en el caso de suelo urbano consolidado.
= Zona de dominio publico, 5 metros.
= Zona de proteccion, 8 metros.

e En el caso de zona urbana:
= Linea limite de edificacidon, 20 metros

2 Arista exterior de la explanacion: interseccion del talud del desmonte, del terraplén, o en su caso de los
muros de sostenimiento colindantes con el terreno natural (art.13.2 Ley 39/2003 del sector ferroviario).

3 Plataforma es la infraestructura ferroviaria sobre la que se disponen las capas de asiento y el resto de la
superestructura ferroviaria.

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ARANDA DE DUERO
70



DN-NU Normativa urbanistica

2.  En zona de dominio publico sélo podran realizarse obras o instalaciones, previa autorizacién
del administrador de infraestructuras ferroviarias, cuando sean necesarias para la prestacion
de un servicio ferroviario o cuando la prestacién de un servicio publico o de un servicio o
actividad de interés general asi lo requiera.

Excepcionalmente y por causas debidamente justificadas, podra autorizarse el cruce de la zona
de dominio publico, tanto aéreo como subterrdneo, por obras e instalaciones de interés
privado.

3. Dentro de la zona de proteccién no podrdn realizarse obras ni se permitirdn mas usos que
aquellos que sean compatibles con la seguridad del trafico ferroviario, previa autorizacién del
administrador de infraestructuras ferroviarias.

Para ejecutar, en las zonas de dominio publico y de protecciéon de la infraestructura ferroviaria,
cualquier tipo de obras o instalaciones fijas o provisionales, cambiar el destino de las mismas o
el tipo de actividad que se puede realizar en ellas y plantar o talar arboles, se requerird la
previa autorizacion del administrador de infraestructuras ferroviarias.

4. Desde la linea limite de edificacién hasta la linea ferroviaria queda prohibido cualquier tipo de
obra de edificacién, reconstruccion o de ampliacidon, a excepcidon de las que resulten
imprescindibles para la conservacién y mantenimiento de las que existieran a la entrada en
vigor de la Ley del Sector Ferroviario, previa autorizacion del administrador de infraestructuras
ferroviarias

Articulo 75. Condiciones de desarrollo

Sin perjuicio de la competencia estatal en materia de ferrocarriles, este Plan General ordena los
espacios incluidos dentro de la red ferroviaria e impone determinadas limitaciones a los suelos
colindantes situados fuera de la misma.

SECCION 32. RED VIARIA

Articulo 76. Red Viaria

Corresponde a los espacios que se destinan a facilitar el movimiento de los peatones, bicicletas,
automoviles y los medios de transporte colectivos en superficie habituales de las areas urbanas.

Articulo 77. Carreteras
A. Carreteras de la red estatal

1. Las actuaciones en sobre las carreteras o en terrenos colindantes se regularan por la Ley
37/2015 de carreteras y su Reglamento.

2. Los terrenos adyacentes a las carreteras, en tanto estas mantengan dicha consideracién a tenor
de lo preceptuado en la legislacidén de carreteras, estaran sujetos a las limitaciones derivadas de
la citada legislacidn y en particular al respeto y mantenimiento de la zona de servidumbre, zona
de afeccidn y linea de edificacién en las magnitudes exigidas para cada categoria de via,
establecidas en los articulos de 28 a 38 en la Ley 37/2015.

La linea limite de edificacién en carreteras que discurran o sean colindantes con el suelo urbano
de este Plan General, seran las definidas en los planos de alineaciones.

3. En los tramos urbanos de las carreteras, la linea limite de edificacién correspondera con las
alineaciones existentes.
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El planeamiento parcial en suelo urbanizable precisard, previa fijacion de alineaciones, la zona
de proteccidon de las carreteras con arreglo a las determinaciones generales y particulares
contenidas en este Plan.

Los planes y proyectos que desarrollen el planeamiento y que incluyan terrenos colindantes
con carreteras estatales deberdn poseer autorizacidon de uso de la Demarcacion de Carreteras
en Castillay Ledn.

Cuando se planteen nuevos enlaces o modificacién de los existentes en la Red de Carreteras del
Estado, se deberd presentar un proyecto que deberd ser autorizado por el Ministerio de
Fomento, ademas de un Estudio de tréfico y capacidad en el que se analice la incidencia de los
desarrollos urbanisticos en el nivel de servicio de la carretera. En dicho estudio se incluird
expresamente el analisis de la capacidad de los enlaces para atender la demanda de salida de la
carretera en horas punta. Cualquier otra actuacion que afecte a la Red de Carreteras del Estado
requerira autorizacién del Ministerio de Fomento.

Los terrenos comprendidos dentro de la linea de edificacion seran inedificables. No obstante,
siempre que no exista proyecto de expropiacion ni esté en contradiccién con la banda de
proteccion sefialada en este articulo, podra acumularse el aprovechamiento de estos suelos en
la parte no afectada por la linea de edificacion, de conformidad con la clasificacidon y calificacién
del suelo establecida en el Plan General.

La iluminacion a instalar en los desarrollos previstos no debera producir deslumbramientos al
trafico que circula por la Red de Carreteras del Estado. Asimismo, con respecto a los viales que
se vayan a construir en ejecucién del planeamiento se debera garantizar que el trafico que
circula por los mismos no afecte, con su alumbrado al que lo hace por las carreteras del Estado.
Si fuera necesario se instalaran medios antideslumbrantes, seran ejecutados con cargo a los
promotores de los sectores, previa autorizacidn del Ministerio de Fomento, corriendo su
mantenimiento y conservacién a cargo de dichos promotores.

Fuera de los tramos urbanos de las carreteras queda prohibido realizar publicidad en cualquier
lugar visible desde la zona de dominio publico de la carretera, en los términos establecidos en
la legislacion de carreteras.
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B. Carreteras de la red autonémica

1.

Las actuaciones en carreteras estaran a lo dispuesto en la Ley 10/2008 de 9 de diciembre,
de Carreteras de Castilla y Ledn y Decreto 45/2011, de 28 de julio, Reglamento de
Carreteras.

La zona de dominio publico y proteccidn serdn las establecidas en los articulos 23 a 25 de la
Ley 10/2008 de 9 de diciembre, de Carreteras de Castilla y Ledn. Las lineas que delimitan
las zonas de proteccidn, con caracter general, constituyen las lineas de edificacion.

Las lineas limite de edificacion de las carreteras estan delimitadas graficamente en los
planos de ordenacidn de este Plan General.

Cualquier actuacién que se prevea en la zona de influencia de las carreteras de la red
autondmica (integrada por la zona de dominio publico y la zona de proteccion), requerird
autorizacién expresa de la Consejeria competente en materia de carreteras.

Los nuevos accesos a cualquier carretera de la red autondmica, cumplirdn con las
condiciones establecidas en el articulo 29 de la Ley 10/2008 de 9 de diciembre, de
Carreteras de Castilla y Ledn, o cualquiera que la sustituya o desarrolle.

Previo al otorgamiento de licencia para la segregacion de fincas colindantes a carreteras de
la red autondmica, serd necesario obtener el informe previo y vinculante de la Consejeria
de competente en materia de carreteras. Con caracter general, las segregaciones no
conllevaran creacién de nuevos accesos, sin perjuicio de lo establecido en el apartado
anterior.

Quedara prohibido realizar publicidad en cualquier lugar visible desde la zona de dominio
publico de las carreteras regionales.

SECCION 42, ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES

Articulo 78. Definicion y clases

1. Corresponde a todos aquellos espacios no edificados destinados fundamentalmente a
plantacion de arbolado y jardineria, cuyo objeto es:

a)
b)
c)
d)
e)
f)

Garantizar la salubridad, reposo y esparcimiento de la poblacidn.
Mejorar las condiciones ambientales de los espacios urbanos.
Proteger y aislar las vias de transito rapido.

Desarrollar juegos infantiles.

Aislamiento de las zonas o establecimientos que lo requieran.

Mejora del paisaje urbano y de las condiciones estéticas de la ciudad.

2. A los efectos de su pormenorizacidn en el espacio y, en su caso del establecimiento de
condiciones particulares, se distinguen las siguientes clases:

a)

b)

Sistema general de espacios libres (SG-EL): corresponde a las dotaciones con caracter de
sistema general reflejadas como tales en los planos de ordenacidon y destinadas
fundamentalmente al ocio, al reposo y a mejorar la salubridad y calidad ambiental.

Sistema local de espacios libres publicos (SL-EL): corresponde a los espacios ajardinados,
urbanizados y destinados a nivel de barrio tanto al disfrute de la poblacién como al ornato
y mejora de la calidad estética de su entorno.

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ARANDA DE DUERO
73



DN-NU Normativa urbanistica

3.

c) Areas ajardinadas de acompafiamiento al viario: espacios ajardinados que forman parte
de aceras, medianas o paseos arbolados y que no son computables a los efectos del
cumplimiento de estandares dotacionales.

Los espacios libres y zonas verdes de caracter publico pueden incluir elementos de mobiliario y
pequefias construcciones (kioscos de bebidas, periddicos, paradas de autobus, etc.).

Articulo 79. Condiciones del uso de espacios libres y zonas verdes

1.

Dentro del sistema de Espacios libres se encuentran las Zonas verdes, cuya superficie se
destina de forma especifica a la plantacidn de especies vegetales.

El desarrollo de cualquier actividad dentro de los espacios destinados a zonas verdes requerira
un informe previo de los Servicios Técnicos del Ayuntamiento en el que se valorara la
repercusion de la actividad sobre las condiciones medioambientales.

Toda modificacién de posicidn o disminucion de las zonas verdes se entenderd que constituye
modificacion del Plan General de Ordenacidn Urbana, salvo los pequeiios ajustes que su propio
margen de concrecién confiere.

Los espacios libres y zonas verdes de propiedad publica, asi como los jardines o espacios no
edificados en parcela de cardcter privado deben urbanizarse y mantenerse dentro del mas
estricto ornato.

Cumpliran las determinaciones de la Ley 3/1998, de 24 de junio de accesibilidad y supresion de
barreras en Castilla y Ledn y en el Decreto 217/2001 que aprueba su Reglamento, y en la
Orden VIV/561/2010 de 1 de febrero por la que se desarrolla el documento técnico de
condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacién para el acceso y utilizacién de los
espacios publicos urbanizados.

Articulo 80. Acceso a los edificios desde los parques y jardines

Desde los espacios libres se podra realizar el acceso a los edificios siempre que para ello cuenten
con una franja pavimentada, transitable por vehiculos automaviles y calificada como via publica,
con una anchura minima de cinco metros que facilite el acceso de personas y de vehiculos de
servicio, y el portal mas lejano no se encuentre a mas de cuarenta metros de la calzada.

Asimismo podran permitirse accesos peatonales por franja pavimentada, con una anchura maxima

de un metro, siempre que el acceso al edificio de que se trate no se encuentre a mas de veinte

metros de la calzada.

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ARANDA DE DUERO
74



DN-NU Normativa urbanistica

TITULO IV: NORMAS GENERALES DE EDIFICACION

CAPITULO 1. DETERMINACIONES GENERALES

Articulo 81. Objeto y aplicacién

1.

Estas Normas generales tienen por objeto definir las condiciones que deben regular la
edificacién con independencia de la clase de suelo en la que se asiente.

Son aplicables a las obras de nueva edificacién y a las obras en los edificios que supongan una
alteracién de las propias condiciones reguladas en el presente Capitulo, exigiéndose en este
ultimo supuesto Unicamente el cumplimiento de la condicidn afectada por la alteracion.

Las figuras de planeamiento que desarrollen el Plan General deberan respetar en todo las
definiciones generales; podran introducir mayores precisiones o matizaciones siempre que con
ello no las tergiversen, y que de su aplicaciéon no resulte una mayor permisividad edificatoria.
En ningln caso podran alterar las condiciones de superficie edificable o aprovechamiento
urbanistico.

En aquellos ambitos cuya regulacion se remite a figuras de planeamiento aprobadas con
anterioridad (dmbitos con planeamiento asumido), las definiciones aplicables seran las de la
presente Normativa, salvo que expresamente se indique lo contrario para todo o parte de las
mismas, en cuyo caso sera aplicable la de la Normativa del planeamiento a cuyo amparo se
desarrolld la figura correspondiente.

La edificacién debera cumplir, ademas, las condiciones establecidas en el Titulo Ill, segun el uso
a que se destinen el edificio o los locales, salvo disposicién en contra contenida en las normas
especificas de la correspondiente zona de ordenanza, de este Plan General o del planeamiento
que lo desarrolle.

Los edificios catalogados se podran eximir justificadamente de la aplicacién de las
determinaciones contenidas en este Titulo cuando su aplicacién vaya en contra de la proteccién
del elemento catalogado.
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CAPITULO 2. CONDICIONES DE PARCELA EDIFICABLE

Articulo 82. Objeto y aplicacion

En este capitulo se definen las condiciones que debe cumplir una parcela para ser edificable. Son de
aplicacion en las obras de nueva edificacidén, salvo las de reconstruccion y se regulan en las
determinaciones de la zona de ordenanza y en las correspondientes al uso especifico a que se
destine la parcela.

Articulo 83. Parcela minima

Es la superficie minima que debe tener una parcela para que se puedan autorizar sobre ella los usos
permitidos por el planeamiento urbanistico.

La parcela minima estard establecida por el planeamiento en base a las caracteristicas de
ordenacion vy tipologias edificatorias previstas para cada zona en que se divide el territorio. Debera
cumplir en todo caso, las siguientes condiciones:

- Deberan cumplir las condiciones minimas de superficie y dimensiones marcadas por el Plan
General o en los planes parciales o especiales para cada zona de ordenanza.

- Las parcelas minimas seran indivisibles, excepto si los lotes resultantes fuesen adquiridos
simultdaneamente por los propietarios de los terrenos colindantes con el fin de agruparlos y
formar una nueva finca.

- Las parcelas con superficie inferior al doble de la determinada como minima en el
planeamiento seran indivisibles, excepto que el exceso sobre dicho minimo se segregue con el
fin de agruparlo a la parcela colindante para formar una nueva finca.

- La condicidon de indivisible se hara constar obligatoriamente en la inscripcién de la finca en el
Registro de la Propiedad, de acuerdo con lo previsto en el articulo 65 del texto refundido de la
Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, aprobado por RDL 2015, de 30 de octubre.

En suelo urbano consolidado, cuando sea necesario adaptar las condiciones fisicas de las parcelas
en aplicacidn de las determinaciones de este Plan General, se podran delimitar unidades de
normalizacién mediante un Proyecto de Normalizacidon con arreglo a lo establecido en el articulo
219 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

Articulo 84. Frente de parcela

Es la distancia existente entre los linderos laterales de la parcela, medida ésta sobre la alineacién
oficial exterior de la misma.

Frente minimo es el menor permitido para que la parcela pueda considerarse edificable.

Articulo 85. Fondo de parcela

Es la distancia existente entre la alineacién oficial exterior y el lindero posterior, medido
perpendicularmente desde el punto medio del frente de la parcela.

Articulo 86. Superficie de parcela

1. Superficie bruta: superficie 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 medicidn real.

2. Superficie neta: superficie que resulta de detraer de la superficie bruta de una parcela las
superficies de los suelos destinados a viales o a otros usos de cesién obligatoria por el
planeamiento vigente.
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Articulo 87. Ocupacion de parcela

1. Es la maxima porcion de superficie de parcela edificable que pueda quedar comprendida
dentro de los limites definidos por la proyeccidon sobre un plano horizontal de las lineas
externas de la edificacidn, incluidos los cuerpos salientes. Viene expresada en porcentaje.

2. La maxima superficie de ocupacién se calculara como resultado de aplicar el porcentaje fijado
a la superficie total de parcela edificable, viniendo expresada en metros cuadrados. Si la zona
de Ordenanza permite la existencia de edificaciones auxiliares, la superficie ocupable de éstas
se expresa como tanto por ciento (%) de la superficie.

3. En las Ordenanzas de Edificacion correspondientes a cada zona se fijan los porcentajes de
ocupacion mdaxima de la edificacidon referidos a las parcelas. Los sétanos resultantes de
excavaciones, nivelaciones y rebajes de terreno no podran sobrepasar el porcentaje de
ocupacion maxima de parcela, salvo que se establezca otra determinaciéon en la normativa
especifica de cada zona de ordenanza.

4. Los terrenos no ocupados por la edificacion al aplicar la regla de ocupacién maxima, no podran
ser objeto de ningun otro tipo de aprovechamiento en superficie, mas que el correspondiente
a los usos de espacios libres, zonas verdes y deportivo de los contenidos en la presente
normativa, siempre que, no existan cuerpos de edificaciones que sobresalgan de la cota
natural del terreno.

Articulo 88. Alineaciones

Son alineaciones las lineas que separan los terrenos de uso y dominio publico destinados a vias
publicas de las parcelas destinadas a otros usos publicos o privados.

a. Alineaciones actuales: Son las alineaciones de hecho de las fincas existentes.
b. Alineaciones oficiales: Son las alineaciones establecidas por el Plan General y demas figuras
de planeamiento complementario vigentes.
Articulo 89. Ancho de calle, distancia entre alineaciones

Se entiende por ancho de calle o distancia entre alineaciones, la dimensidén minima existente entre
las alineaciones oficiales que definen cada tramo de dicha calle.

Su forma de medicién se atendra a las siguientes reglas:

a) Silos limites del vial estan constituidos por rectas y curvas paralelas con distancia constante en
cualquier tramo del vial entre dos transversales, se tomara esta distancia como ancho de vial.

b) Silos limites del vial no son paralelos o presentan estrechamientos, ensanches o cualquier otro
tipo de irregularidad, se tomard como ancho de vial, para cada lado de un tramo de calle
comprendido entre los transversales, el minimo ancho puntual en el tramo.

Articulo 90. Linea de fachada

Interseccion del paramento exterior de fachada del edificio con el terreno.

A los efectos de esta normativa se entiende por plano de fachada al plano vertical que forma la cara
exterior de la fachada en su interseccion con la linea de fachada. El plano de fachada nunca podra
sobresalir de la alineacion oficial.
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CAPITULO 3. CONDICIONES DE POSICION DEL EDIFICIO EN LA PARCELA

Articulo91. Objeto y aplicacion

Son las que determinan el emplazamiento de las construcciones dentro de la parcela edificable y se
definen en las condiciones particulares de cada zona de ordenanza.

Seran exigibles en obras de nueva edificacién, salvo en las de reconstruccidn, como en aquellas que
implique modificacidn de los pardmetros de posicién de la edificacién.

Articulo 92. Linea de edificacion y linea de cerramiento

1. Linea de edificacion es la que senala el limite de la edificacidon y que podra coincidir o no con la
alineacion oficial.

2. Linea de cerramiento es aquella en que se sefiala o permite la colocacién de los elementos de
vallado de una propiedad.

Articulo 93. Posicidn de la edificacién y del cerramiento respecto a la alineacion oficial

Respecto a la alineacién oficial la edificacién o el cerramiento podrdn estar en alguna de las
situaciones siguientes:

- Alineada: Cuando la linea de edificacién o de cerramiento son coincidentes con la alineacién
oficial.

- Fuera de alineacion: Cuando la linea de edificacion o de cerramiento son exteriores a la
alineacién oficial.

- Retranqueada: Cuando la linea de edificacién o de cerramiento son interiores a la alineacién
oficial.

Articulo 94. Retranqueo

Es la distancia minima que debe separar la edificacion principal de la alineacidn oficial de la parcela
o de cualquier otro lindero, y que debe quedar libre de todo tipo de edificacién, salvo en los casos
permitidos por la ordenanza correspondiente.

En ningun caso podrdn volar elementos sobresalientes del plano de fachada sobre los espacios de
retranqueo.

Articulo 95. Separacion entre edificios

Es la distancia entre la fachada exterior de los edificios emplazados en la misma parcela, en
parcelas colindantes o separados por un vial o espacio libre de uso publico.

Un edificio cumple las condiciones de distancia a otro cuando la distancia entre dos puntos
cualesquiera situados en las fachadas de una y otra edificacidn es igual o superior a la dimension
minima establecida.

Articulo 96. Fondo edificable

Fondo edificable es la dimension méaxima en metros que se permite edificar en plantas de piso,
definida por un plano vertical coincidente con la alineacion oficial y otro paralelo al mismo hacia el
interior de la parcela.
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Articulo 97. Area de movimiento de la edificacion

Superficie de parcela susceptible de ser ocupada por la edificacién, que resulta de aplicar las
condiciones de posicion de la edificacidon dentro de la parcela edificable.

Articulo 98. Rasante oficial
Es el perfil longitudinal de calles o plazas en contacto con el plano de fachada del edificio que sirve
de nivel de referencia a efectos de medicidon de la altura de edificacidn.

Para los terrenos que carezcan de contacto con la via publica o para los que por su tamafio,
configuraciéon o altimetria asi lo requieran, el Ayuntamiento indicard la rasante a considerar con
criterios similares al caso general, pero referidos a la urbanizacion interior o a la cota natural del
terreno

Articulo 99. Rasante natural del terreno

Es la cota relativa de cada punto del terreno antes de realizar la obra urbanizadora.
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CAPITULO 4. CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA DE LOS EDIFICIOS

Articulo 100. Objeto y aplicacion

Son las que definen la organizacion de los volumenes y la forma de las construcciones dentro de la
parcela; se definen en las condiciones particulares de cada zona de ordenanza.

Seran exigibles en obras de nueva edificacion, y a las obras en edificios existentes que supongan
una alteracién de las condiciones reguladas en este Capitulo, exigiéndose en este caso Unicamente
el cumplimiento de la condicién alterada.

Articulo 101. Planta semisétano

Planta en que mas del 50% de la superficie edificada tiene el plano de suelo por debajo de la
rasante oficial de la calle o de la rasante natural del terreno en contacto con la edificacion y la cara
inferior del forjado de techo se encuentra a mas de 1,00 metro por encima de la rasante oficial o
natural del terreno.

Articulo 102. Planta sdtano

Planta cuya cara inferior del forjado de techo se encuentra en alguno de sus puntos a una distancia
igual o inferior a 1,00 m por debajo de la rasante de la calle o de la rasante natural del terreno.

Articulo 103. Condiciones para los sétanos y semisotanos

1. Deberan tener iluminacién y ventilacion suficiente.
2. No se permiten viviendas ni cualquier otro uso residencial en sétanos o semisétanos.

3. Toda pieza situada en sdétano o semisdtano que no constituya local independiente, deberd
estar vinculada a un local de planta baja. La superficie comin sobre un plano horizontal de
ambas plantas sera como minimo coincidente, no pudiendo en ningln caso ser superior la
superficie de local en planta s6tano que la de la planta baja a la que se vincula.

Articulo 104. Planta baja

Es la planta, en contacto con la rasante oficial o natural, que sirve de acceso al edificio. La cara
superior del forjado de suelo se encuentra en todos sus puntos a una distancia maxima de 30 cm
por debajo o de 1,50 m por encima de la rasante oficial o natural del terreno en contacto con la
edificacion.

Articulo 105. Entreplanta

1. Planta que en su totalidad tiene el forjado de suelo en una posicién intermedia entre los planos
de pavimento y techo de la planta baja, ocupando el espacio vertical del bajo y con una
superficie igual o menor del 40% de la superficie de planta baja.

2. Formara parte inseparable del local de planta baja, no pudiendo tener acceso independiente
del mismo, y no pudiendo sobresalir su proyeccion horizontal de los limites de la planta baja. La
escalera de acceso que comunica la planta baja con su entreplanta estara situada en el interior
del local, a una distancia mayor o igual de cinco metros medidos desde la linea de fachada.

3. La altura libre minima del espacio superior e inferior al forjado de la entreplanta sera de 2,50
m, excepto que estos espacios estuvieran destinados a aseos del local, en cuyo caso seran de
aplicacion las determinaciones correspondientes a estos.

4. Laentreplanta no podrd cerrarse en mas del 40% de su propia superficie.
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5. La vinculacion de la entreplanta a la planta baja, a todos los efectos, se hard constar en el
Registro de la Propiedad, en cumplimiento de lo previsto en el articulo 65 del Texto Refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015.

Articulo 106. Planta piso

Constituyen las plantas piso todas aquellas situadas por encima de la definida como planta baja a
excepcion de la planta de atico y el aprovechamiento bajo cubierta.

Articulo 107. Atico

Ultima planta de un edificio cuando su superficie edificada es inferior a la de las restantes plantas y
su fachada se encuentra retranqueada de los planos de las fachadas exterior e interior del edificio
(linea de fachada sin contar cuerpos volados) un minimo de 3 metros. La superficie de aticos no
podrd superar el 65 % de la superficie de la ultima planta del edificio.

La cubierta del atico serd necesariamente plana.

Las construcciones de la planta atico podran constituir fincas registrales independientes, estar
vinculadas a la ultima planta edificada como ampliaciéon del espacio habitable o a la totalidad del
edificio como trasteros.

Articulo 108. Aprovechamiento bajo cubierta

Es el espacio que se desarrolla entre el Gltimo forjado de la edificacidén y la cubierta inclinada.

El espacio bajo cubierta habitable no podra tener una altura libre inferior a 1,50 metros en ningin
punto y tendra ventilacion e iluminacidn directa en todas las estancias y no podra superar el 65 %
de la superficie de la ultima planta del edificio.

Envolvente méxima

PLANO DE PENDIENTE
50% (26.56°) s

1» Espacio habitable
~— BAJO CUBIERTA

{

COTAS en metros

Los espacios bajo cubierta habitable podrdn constituir fincas registrales independientes, estar
vinculados a la ultima planta edificada como ampliacion del espacio habitable o a la totalidad del
edificio como trasteros.

Articulo 109. Altura de la edificacion

1. Altura de cornisa

La altura de la edificacion viene definida por la altura de cornisa, entendida como la distancia
vertical, expresada en metros, medida desde la rasante oficial de calle en parcelas con
alineacion de fachada coincidente con la alineacidn oficial de calle, o del terreno en contacto
con la edificacion en parcelas de edificacién aislada, a la cara inferior del forjado que forma el
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techo de la ultima planta (no incluida la planta atico o bajo cubierta), medida en el punto medio
de cada fachada, con las especificaciones contenidas en el articulo siguiente.

También puede expresarse la altura de la edificacién por el nimero de plantas completas que
tiene la edificacion sobre la rasante oficial, o en su defecto, sobre el terreno en contacto con la
edificaciéon. No se computaran dentro del numero méximo de plantas permitido las plantas
sotano y semisétano.

La altura total de las edificaciones se limita, ademas de en funcién del nimero maximo de
plantas autorizadas, a la altura mdxima de cornisa sefialada en el cuadro siguiente:

N2 de plantas Altura maxima (m)
1 4,30
2 7,50
3 10,70
4 13,90
5 17,10
6 20,30
7 23,50
8 26,70
9 29,90
10 33,10
11 36,30
12 39,50

Esta tabla es de aplicacion con cardcter general, salvo que en las Ordenanzas se especifique una
altura distinta.

Altura de cumbrera:

Es la distancia entre la altura de cornisa de la edificacidn existente o proyectada y el punto mas
alto de la cubierta.

H. de cumbrera
4,6

PLANO DE PENDIENTE
50% (26.56°)

H. de comisa
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Articulo 110. Medicion de la altura de edificaciones

Se establece que la superficie maxima edificable de una parcela serd la correspondiente a un solar
en una calle horizontal, y que, en ningun caso, se excedera el nimero de plantas autorizado.

Cuando por aplicacién de las disposiciones de los siguientes apartados, queden al descubierto
testeros en las plantas superiores, éstos habran de ser tratados como fachadas.

110.1  Edificacidn en solares con un frente de fachada en calle con pendiente.

En calles con pendiente la altura de la edificacion se medird en el punto medio de la fachada si ésta
no excede de 20 metros de longitud. Si sobrepasa esta dimensién se medird desde los 10 metros
contados desde el punto mds bajo, permitiéndose el escalonado correspondiente a partir de los
veinte metros. En calles con pendiente igual o superior al 6 % sera obligatorio el escalonamiento en
altura de los edificios en tramos de longitud mdxima de 20 metros.

L1 L2

110.2 Edificacidn de solares con frente a dos o mas vias formando esquina o chaflan

1.

Con el mismo nimero de plantas

Se realizard de forma andloga a la descrita en el punto anterior, desarrollando las fachadas
como si fuera una sola.

Con distinto nimero de plantas.

Se aplicaran las condiciones establecidas en el punto 110.1, considerando la altura
correspondiente a cada tramo segun la delimitacién gréfica contenida en los planos de
alineaciones y zonas de ordenanza.

Cuando la altura no esté delimitada graficamente, se tomara la altura correspondiente al frente
en que ésta sea mayor pudiendo conservarse en el otro frente con un fondo no superior al
ancho de la calle a que acometa.

110.3  Edificacidn con frente a dos vias publicas paralelas u oblicuas que no formen esquina ni

1.

2.

chaflan.
Edificacion a cada frente separada por el patio de manzana

Los edificios en solares con frente a dos vias que no formen ni esquina ni chaflan y cuya
edificacién en cada frente venga separada de la otra por el patio de manzana, se regularan a
efectos de medicidn de alturas como si se tratase de edificios independientes.

Edificacion con frente a dos calles sin patio de manzana
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a) La regulacion de la altura de edificacidn y el fondo edificable correspondiente a cada calle
estdn definidos graficamente en los planos de alineaciones y zonas de ordenanza; el fondo
edificable sefialado es de aplicacidn tanto a plantas de piso como a planta baja y sétanos.

b) En caso de que el fondo edificable no estuviera definido graficamente, la regulacion de
altura de edificacién correspondiente a cada calle alcanzarad hasta la linea bisectriz del
angulo que forman las alineaciones exteriores de ambas fachadas. Esta limitacion sera de
aplicacion a todas las plantas de la edificacion, incluidas las plantas bajo rasante.

110.4  Edificacion situada entre edificios consolidados con mayor altura que la permitida por el
Plan General

En ningln caso se considerard posible la regularizaciéon de alturas en aquellos solares colindantes
con edificaciones erigidas con anterioridad a la aprobacién del Plan General, con mayor altura que
la permitida por éste.

Articulo 111. Altura libre minima de planta

Es la distancia entre la cara inferior del techo de un piso y el pavimento del mismo piso, ambos
totalmente terminados (incluido falso techo) y medidos en su punto mas desfavorable en caso de
escalonamiento en planta.

La altura libre minima estard comprendida entre los siguientes valores:

=  Vivienda: 2,50 metros minimo para la planta baja y planta tipo, admitiéndose 2,20 metros en
pasillos, aseos y locales de servicio. En plantas bajo cubierta cubierta el espacio habitable no
podra tener una altura libre inferior a 1,50 metros en ninguin punto.

=  Planta baja: 3,20 metros minimo cuando su uso sea distinto del residencial y/o aparcamiento,
salvo que la altura minima del uso especifico a que se dedique, tenga fijada mayor medida en
la legislacidn vigente, en cuyo caso habra de ajustarse a ésta.

=  Escaleras: 2,20 metros.

=  Garaje: la altura libre minima para plantas destinadas a aparcamiento serd de 2,40 m para los
turismos, y 4,70 metros para los camiones y autobuses, admitiéndose bajo jacenas y bajo
conductos de instalaciones 2,20 y 4,50 metros respectivamente.

=  Comercial:

- La altura libre minima de piso en edificios de uso exclusivo comercial sera de 3,00 metros
en todas las plantas.

- En los edificios con otros usos la altura libre minima de planta baja destinada a uso
comercial sera de 3,20 metros.

- En obras de acondicionamiento de locales comerciales en edificios en construccion o
construidos con arreglo a planeamientos anteriores, la altura libre de pisos sera
establecida en la licencia correspondiente de construccion del edificio, respetando los
minimos exigidos por la Ordenanza General de Seguridad e Higiene en el Trabajo vy
normativa sectorial correspondiente.

=  Oficinas: 2,60 metros si estd en plantas diferentes a la baja, admitiéndose 2,40 metros en
aseos.

= Establecimientos hoteleros y apartamentos turisticos: 3,20 metros minimo en zonas comunes
de uso publico, 2,60 metros minimo en habitaciones, admitiéndose 2,40 metros en la zona de
aseos.
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=  Establecimientos de restauracion: 3,20 metros medidos desde el suelo de la sala al techo. Si
existieran elementos escalonados o decorativos en algin punto de la sala, su altura libre no
sera en ningun caso inferior a 2,80 metros, admitiéndose 2,40 metros en la zona de aseos.

=  Terciario recreativo y otros servicios terciarios: 3,20 metros medidos desde el suelo de la sala
al techo. Si existieran elementos escalonados o decorativos en algln punto de la sala, su altura
libre no serd en ningln caso inferior a 2,80 metros, admitiéndose 2,40 metros en la zona de
aseos.

=  |ndustrial: En funcién de la Ordenanza y tipo de actividad; en los lugares de trabajo la altura
minima sera de 3 metros.

=  Eguipamiento comunitario: 3,20 metros medidos desde el suelo de la sala al techo.

=  Sétanos y semisdtanos: La altura libre en piezas no habitables no podra ser inferior en ningun

punto de las mismas a 2,40 metros, medidos desde el pavimento de la pieza a la cara inferior
del forjado o 2,20 metros a cualquier elemento estructural o de instalaciones que pudiera
colgar por debajo de éste.

Con caracter general, en obras de acondicionamiento de locales en edificios en construccion o
construidos con arreglo a planeamientos anteriores, la altura libre de pisos sera establecida en la
licencia correspondiente de construccidon del edificio, respetando los minimos exigidos en la
normativa sectorial correspondiente.

Articulo 112. Construcciones permitidas por encima de la altura maxima de cornisa del edificio
proyectado

1. Por encima de la altura mdxima de cornisa de la edificacion proyectada, medida segln se
establece en el articulo 109 de ésta normativa, se permite la construcciéon de los siguientes
elementos, salvo regulacion diferente al respecto en las Zonas de Ordenanza:

e Cubierta o vertiente del tejado con una pendiente uniforme maxima del cincuenta por
ciento (26,56°) medida a partir de la interseccién de la cara superior del forjado de la Gltima
planta con los planos de fachada (exterior y posterior), hasta una altura maxima de 4,60 m
en la cumbrera, medida desde la altura maxima de cornisa del edificio.

« Atico, con las condiciones establecidas en el articulo 107 de esta normativa, cuando se
permita en las correspondientes zonas de ordenanza.

o Baburriles cuando la zona de ordenanza asi lo establezca. Deberan cumplir las siguientes
condiciones:

- Seran de construccion ligera y su dimensién no serd superior a 0,90 metros de
frente y 1,20 metros de altura (ambas dimensiones medidas exteriores). Su altura
maxima se medira desde la cubierta del baburril hasta la interseccién de su frente
con el faldén de cubierta donde se apoya.

- Su situacidn en el faldén de cubierta serd como minimo a una distancia de 1,50
metros desde la fachada de la edificacion, medido en proyeccion horizontal y
perpendicular a la fachada del edificio.

- Su numero no podra ser superior a uno por edificio o por cada 8 metros de fachada
perteneciente a la misma edificacion.

« Caja de ascensor y de escalera hasta una altura maxima de 4,60 metros contados desde la
altura de cornisa del edificio proyectado, con una superficie construida maxima de 30 m2.

o Antepechos, barandillas y remates ornamentales hasta 1,50 metros por encima de la altura
de cornisa del edificio proyectado, a excepcién de ornamentos aislados.
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o Depobsitos y otras instalaciones de los servicios exclusivos de la finca, y servicios de
infraestructuras bdsicos, que no podrdn sobrepasar la altura maxima sefialada para la
cumbrera del edificio y estaran retranqueados 3 metros minimo de las lineas de fachada.

8

1,5 A

Minimo

Espacio BAJO CUBIERTA

H.cornisa

COTAS en metros

Los planos que definen la cubierta inclinada constituyen, en cualquier caso, la envolvente
maxima de las construcciones sobre cubierta, excepto en edificaciones industriales y
equipamientos comunitarios que se establecera en la ordenanza correspondiente.

No se permite ninguna construccién o instalacidon sobre la altura maxima que sobresalga de
esta envolvente, excepto las contenidas en el punto 2 de éste articulo y las sefialadas para
edificaciones industriales y equipamientos comunitarios.

/ 1
~ ~
-

P

Soluciones constructivas NO permitidas
2. Por encima de la altura de cumbrera se permiten:

« Chimeneas y aspiradores estaticos de conductos de ventilacidon necesarios.
« Paneles de captacidn de energia solar.
o Antenas de telecomunicacién, radio y televisidn segun se establece en esta normativa

3. En edificios de vivienda colectiva se prohibe el acceso individual desde viviendas particulares,
asi como el uso privativo, a la cubierta.

Articulo 113. Cuerpos salientes sobre la linea de fachada

1. Se diferencian:
- Cuerpos volados cerrados y terrazas

- Balcones
- Cornisasy aleros

2. Cuerpo volado cerrado es el saliente habitable, cerrado por sus lados exteriores y que forma
parte de una pieza habitable.

3. Terraza es el espacio entrante o saliente respecto de la linea de fachada del edificio, no
cerrado y de profundidad superior a 60 cm.
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6.

Balcones son los salientes constituidos por un forjado de suelo visitable, cubierto o
descubierto, protegido por una barandilla o antepecho macizo o calado, con una dimensidn
frontal maxima de 1,40 m y una profundidad maxima de 0,60 m.

Cornisas son los salientes generalmente ornamentales con molduras o sin ellas, que sirven de
remate a un edificio.

Aleros son las partes voladas de la cubierta que sirven para desviar las aguas de lluvia.

Con caracter general:

a)

b)

No se permitird sobresalir de la alineacidn oficial mds que con los salientes establecidos en
esta normativa.

Los entrantes a partir de la rasante de la calle o terreno deberdn reunir las condiciones
establecidas por esta normativa para los patios; estaran dotados de las condiciones de
proteccion necesarias.

Se prohiben los cuerpos salientes en planta baja.

Se prohiben cuerpos salientes en calles de ancho oficial menor de 6,00 m.

No podran disponerse cuerpos salientes, abiertos o cerrados, a una altura menor de 3,50 m
libres sobre el nivel de la acera.

No se autorizaran vuelos en la fachada posterior de las edificaciones a partir de la profundidad
maxima edificable.

Todo cuerpo saliente debera retranquearse 0,30 m del encintado de la acera.

Los salientes de jambas, molduras, pilastras etc., no sobresaldrdan mds de 5 cm.

Las condiciones de este articulo para los cuerpos salientes no serdn de aplicacién para las
edificaciones dentro del casco histdrico, que seran reguladas en las correspondientes zonas de
ordenanza.

Condiciones de los cuerpos volados

a)

Cuerpos volados cerrados y terrazas:

- El saliente desde la linea de fachada no serd mayor del 6% del ancho de la calle a que da
frente y con un maximo de 1,20 metros.

- La longitud de los cuerpos volados cerrados y terrazas no sobrepasara el cincuenta por
ciento de la longitud de la fachada, debiendo retirarse de las medianeras contiguas 1,20
metros.

- Las terrazas entrantes no tendran una profundidad superior a su altura o a su ancho (la
menor de las dos dimensiones); esta profundidad se medira a partir de la linea exterior de
la fachada.

Balcones:

- Se permite la construccion de balcones con una dimensién frontal de 1,40 metros; el
saliente desde la linea de fachada no serd mayor de 0,60 metros, debiendo retirarse de las
medianeras contiguas como minimo igual al saliente y no inferior a 0,60 metros.

- Se permiten en calles de cualquier ancho.

Cornisas y aleros

- El saliente maximo de cornisas y aleros se regula en funcion de la anchura de la calle,
medido desde la linea de fachada, de la siguiente forma:
- Paracalles menoresde 10 m ........ 0,15 m sobre el vuelo maximo permitido
- Paracalles a partirde 10 m............ 0,40 m sobre el vuelo maximo permitido

- En cualquier caso se permitira la construccion de los aleros tradicionales.

- Los salientes de jambas, molduras, pilastras etc., no sobresaldran mas de 15 cm.
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Articulo 114. Soportales

1. Se entiende por soportal el espacio cubierto en planta baja y, ocupado en las plantas
superiores, abierto en toda su longitud a viario o espacio libre publico o privado.

2. Podra permitirse, en edificaciones de nueva planta, siempre que las determinaciones de la
zona de ordenanza de aplicacion asi lo admitan, la realizacion de soportales en planta baja con
los siguientes condicionantes y limitaciones:

a) Eluso del soportal sera publico y servira a zonas de bajos comerciales.

b) No podra rebasar la alineacién oficial con elementos verticales de apoyo.

c) El area de soportal permitira el correcto desarrollo del uso publico, debiendo tener un
fondo minimo de 2,50 metros libres y maximo de 4,50 metros libres, medidos
perpendicularmente a la alineacidn exterior.

d) La altura libre del soportal, considerada como maxima y minima, sera la de la planta baja en
la que se situa.

Articulo 115. Construcciones auxiliares

Construcciones ligadas a la edificacién principal dentro de una parcela, con uso diferente al
caracteristico.

Se permitird la edificacién de construcciones auxiliares dentro de la parcela, siempre que respeten
las mismas condiciones de construccion y de posicidn en la parcela establecidas para la edificacion
principal.

Serdn de una sola planta, con altura maxima de 4 metros.

Articulo 116. Medicion de la edificabilidad

En la medicién de la edificabilidad se tendrd en cuenta la superficie construida de todas las plantas
gue componen la edificacién, incluidas las del subsuelo y los aprovechamientos bajo cubierta a
partir de la altura habitable.

En el cdmputo de la superficie edificada no se incluiran:

- Las plantas construidas en el subsuelo cuando estén destinadas a cumplir el estandar de
aparcamiento establecido para cada uso en esta normativa.

- La superficie construida en el subsuelo destinada a instalaciones para el servicio exclusivo del
edificio, tales como calefaccién, acondicionamiento de aire, maquinaria de ascensores, cuartos
de contadores y centros de transformacion, trasteros, etc.

- Lossoportales y los pasajes de acceso a espacios libres y publicos.

- Las plantas bajas porticadas y porches cubiertos abiertos, excepto las porciones cerradas que
hubiera en ellos.

- Los patios de parcela que no estén cubiertos.
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CAPITULO 5. CONDICIONES HIGIENICAS DE LOS EDIFICIOS

Articulo 117. Objeto y aplicacion

Son las que se establecen para garantizar la salubridad en la utilizacidon de los locales por las
personas.
Serdn exigibles en obras de nueva edificacidon, salvo las de reconstruccidn, como en aquellas que

impligue modificacidn de los pardmetros de posicién de la edificacion.

Articulo 118. Patios

1.

Se entiende por patio todo espacio no edificado delimitado por fachadas de los edificios;

tam
por

bién serd considerado patio cualquier espacio no edificado cuyo perimetro esté rodeado
la edificacion en una dimensidn superior a las dos terceras partes de su longitud total.

Atendiendo a su situacion se distinguen:

1.

Los

Patio de manzana: Es el espacio interior de una manzana, no edificable, que tiene definida
graficamente su forma por las alineaciones interiores.

A ellos no se podran abrir luces de piezas vivideras si sus dimensiones no cumplen las
condiciones de patio de parcela.

Patio de parcela: patio situado en el espacio edificable de una parcela; puede ser:
a) Cerrado: es aquel que esta cerrado por todos sus lados.
b) Abierto: es aquel que esta abierto por uno o mas de sus lados.

patios de parcela podran mancomunarse entre dos o mas fincas, con las siguientes

condiciones:

a)

b)

d)

La mancomunidad que sirva para completar la dimensién del patio habra de establecerse
constituyendo, mediante escritura publica, su derecho real de servidumbre sobre los
solares, e inscribirse en el Registro de la Propiedad, con la condicién de no poderse cancelar
sin la autorizacién del Ayuntamiento.

No podra, en ningln caso, cancelarse esta servidumbre en tanto subsista alguna de las
casas cuyos patios requieran este complemento para conservar sus dimensiones minimas.
Se permite la separacion de estos patios mancomunados con muros de 3 m de altura
maxima, a contar desde la rasante del terreno del patio mas bajo. En caso de que la
diferencia de rasante entre los distintos patios exceda de un metro, el muro de separacion
podra sobrepasar en dos metros la rasante del patio mas alto.

En todo caso serd de aplicacidn la normativa de patios cerrados.

Articulo 119. Dimensiones de los patios de parcela

1.

En

los patios de parcela cerrados la distancia entre paramentos enfrentados estara

condicionada por su altura H y el uso de las habitaciones que iluminan los huecos, de forma

que:

a)

En patios a los que den dormitorios se debe poder inscribir una circunferencia de
didmetro 0,30 H y la superficie del patio habrad de ser igual o mayor a H?/8. Se fija un
minimo para luces rectas y diametro de 3 metros y de 12 m? para la superficie.

b) En patios a los que den cocinas y no abran dormitorios ni habitaciones vivideras se podra

inscribir un circulo de didmetro 0,20 H, y la superficie del patio habra de ser igual o mayor
a H?/10. Se fija un minimo de 3 metros para luces rectas y didmetro y de 9 m? para la
superficie.
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c)

d)

e)

En patios interiores a los que no abran cocinas ni piezas habitables, se debe poder
inscribir un circulo de didmetro 0,15 H y la superficie del patio habrd de ser igual o mayor
H2/20. Se fija un minimo para luces rectas y didmetro de 3 m y 9 m? para la superficie.

En el caso de viviendas unifamiliares en una planta, los minimos se reducen a 2 m para las
luces rectas y didmetro y a 8 m? para la superficie.

Cuando el patio de parcela se ocupa en planta baja, la altura de esta planta no podrd
sobresalir del forjado de suelo de planta primera.

2. Los patios de parcela abiertos a fachada, a patio de manzana o a otros espacios libres,
cumplirdn las siguientes condiciones:

a)

b)

e)

La longitud L del frente abierto no sera inferior a 1/6 de la altura, con un minimo de 3
metros.

La profundidad del patio abierto, medida normalmente al plano de fachada sera, como
maximo, igual a dos tercios del frente abierto de fachada cuando al patio den dormitorios
o estancias, y una vez el frente abierto de fachada cuando al patio den otras habitaciones
gue no sean dormitorios o estancias.

Si al patio abierto dan exclusivamente las cajas de escalera, la longitud del frente abierto
sera como minimo de 3 metros y la profundidad serd, como mdaximo, igual a vez y media
el frente abierto de fachada.

No tendran consideracion de patio abierto a fachada aquellos retranqueos cuya
profundidad, medida normalmente al plano de fachada, no sea superior a 1,50 metros y
siempre que en los planos laterales no abran huecos.

No se permitirdn en la tipologia de manzana cerrada.

Articulo 120. Cubrimiento de los patios

No se permite cubrir los patios de parcela cuando debajo de la cubierta que establece exista alguin
hueco de luz o ventilacion correspondiente a alguna pieza habitable.

Articulo 121. Chimeneas de ventilacion

Espacios verticales vacios interiores a la edificacién que desembocan en cubierta y tienen una
superficie en planta inferior a 1 metro cuadrado. Deberdn cumplir las siguientes condiciones:

a) Todo conducto de humos habra de levantarse como minimo, a 0,80 m por encima del punto
mas alto de la cubierta si se encuentra a menos de 3,00 metros.

b) No estard permitida la salida de humos al exterior, por las fachadas, patios de luces o patios de
parcela.

c) En locales de planta baja, semisétano o sdtano, es obligatorio prever la instalacion de

conductos de gases, humos o ventilacion, independiente por cada local o por cada 100 m? o

fraccion de superficie atil, siempre que sean susceptibles de destino para una actividad de uso
publico.
En locales con un fondo superior a 10 metros, se exigird ventilacion forzada.

d) La ventilacion de garajes, cuartos de calderas e instalaciones serd independiente de la
ventilacién forzada y conductos de ventilacion de las viviendas.

Articulo 122. Conductos de ventilacion activada

Se permiten los conductos de ventilacidn activada mediante aspiradores estaticos o dindmicos por

procedimientos homologados en aseos y cuartos de bafo, cuartos de calefacciéon, de
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acondicionamiento de aire y garajes. Los de garajes sélo pueden utilizarse para este uso, con
exclusién de cualquier otro.

Articulo 123. Aparatos de aire acondicionado

1. En edificios existentes la instalacién de aparatos de aire acondicionado no modificara la
composicion de fachada.

2. En edificios de nueva construccion los compresores se situardn siempre en lugares no visibles
desde la via publica.

3. Los aparatos de aire acondicionado no podrdn sobresalir en ningln caso de la linea de fachada.
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CAPITULO 6. CONDICIONES DE ACCESO Y SEGURIDAD A LOS EDIFICIOS

Articulo 124. Objeto y aplicacion

Son las condiciones a las que han de someterse las edificaciones a efectos de garantizar la
adecuada accesibilidad a los distintos locales y piezas que los componen, asi como garantizar la
seguridad.

Las condiciones que se sefialan en este capitulo serdn de aplicaciéon, con las excepciones
establecidas, a todas las obras, excepto las de consolidacion y conservacion.

Articulo 125. Accesos a las edificaciones

1.

Los accesos a las edificaciones deberan cumplir con las determinaciones establecidas en la Ley
3/1998 de Accesibilidad y Supresidn de Barreras, en el Reglamento de accesibilidad y supresion
de barreras de Castilla y Ledn, en la Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se
desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminaciéon
para el acceso y utilizacién de los espacios publicos urbanizados y en las disposiciones en
materia de accesibilidad y no discriminacion de las personas con discapacidad contenidas en el
Cédigo Técnico de la Edificacién.

Los portales tendran una superficie minima de 6 m? hasta el arranque de la escalera principal o
ascensor, y su forma permitird inscribir un circulo de 2 metros de didmetro excluyendo el
barrido de la puerta de entrada. El hueco de entrada al portal no tendra menos de 1,30 m de
anchura libre.

La anchura libre minima entre paramentos de los espacios comunes de paso serd de 1,20 m.
En todo cambio de direccion y en todo punto en que sea preciso realizar giros, se dispondra un
espacio libre horizontal en el que pueda inscribirse un circulo de 1,50 m de diametro.

Queda prohibido el establecimiento de cualquier clase de actividad en los portales de las
fincas, asi como el acceso a locales comerciales.

Cuando asi se determine en las normas de uso o en las normas particulares de cada zona de
ordenanza, se exigird acceso independiente para los usos distintos al residencial en edificios en
gue éste es el uso principal.

Articulo 126. Escaleras

126.1 Determinaciones generales

1.

La anchura util minima de la escalera sera:

a) En edificios de viviendas colectivas sera de 1,00 metro, debiendo cumplir las condiciones
de evacuacion establecidas en las disposiciones en materia de accesibilidad y no
discriminacién de las personas con discapacidad contenidas en el Cédigo Técnico de la
Edificacion.

b) Enviviendas unifamiliares el ancho minimo de la escalera principal sera de 1,00 m.

c) En edificios de uso publico y uso terciario el ancho minimo de la escalera sera el
establecido en CTE en funcidon del niumero de usuarios, debiendo en cualquier caso
cumplir simultdneamente la normativa de accesibilidad y la normativa sectorial vigente
que les sea de aplicacion.
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En edificaciones existentes en las que sea necesario reformar la escalera para la instalacién de
ascensor, estas dimensiones se podran reducir, siendo en todo caso, necesario el
cumplimiento de los siguientes requisitos:

- Anchura minima de la escalera, una vez instalado el ascensor: 0,80 metros
- Debera cumplir con las condiciones establecidas en el CTE- DB-SI, seguridad en caso de
incendio.

En viviendas colectivas y edificios de uso publico, las escaleras no podran tener rellanos
partidos, desarrollos helicoidales, peldaifios compensados, ni otras soluciones que ofrezcan
peligro al usuario.

Cada tramo de escalera entre rellanos cumplird las condiciones relativas a dimensién de
peldafo y altura del tramo a salvar contenidas en el Cédigo Técnico de la Edificacién.

Las mesetas con puertas de acceso a locales o viviendas tendran un fondo minimo de 1,20
metros. Las mesetas intermedias, sin puertas de acceso a locales o viviendas, tendran un fondo
minimo igual a la longitud del peldano.

Las escaleras de viviendas colectivas no podran comunicar directamente con locales de uso
comercial, hotelero, hostelero, de servicios recreativos e industriales.

En las edificaciones cuya altura maxima permitida sea de tres plantas, incluidas planta baja y
atico o bajo cubierta, se admitird la luz y ventilacién cenital por medio de lucernarios
practicables que tengan una superficie en planta que sea, como minimo, 2/3 de la superficie
de la caja de escalera; en este caso, el hueco central quedara libre en toda su altura y en él se
podra inscribir una circunferencia de 1,10 metros de diametro.

En edificios de mas de tres plantas, las escaleras tendran luz y ventilacién natural, directa a la
calle o patio de manzana o de parcela, con huecos con una superficie minima del 5% de la
superficie comun, y en todo caso, de un metro cuadrado al menos en cada planta, pudiendo
exceptuarse la baja y la primera cuando éstas sean comerciales o dedicadas a usos terciarios.
El hueco de un metro no se permitird que abra a terraza o tendedero.

Los accesos a las edificaciones deberan cumplir con las determinaciones establecidas en la Ley
3/1998 de Accesibilidad y Supresidon de Barreras y en el Reglamento que la desarrolla, en la
Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de
condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacién para el acceso y utilizaciéon de los
espacios publicos urbanizados y en las disposiciones en materia de accesibilidad y no
discriminaciéon de las personas con discapacidad contenidas en el Cddigo Técnico de la
Edificacion.

Articulo 127. Ascensores

1.

Se considera torre de ascensor la construccion o instalacion integrada por el espacio necesario
para la maquinaria y el recinto o espacio vertical por donde se desplaza el camarin de
ascensor, las plataformas de embarque y desembarque del mismo, asi como las superficies
complementarias que, en su caso, fuera imprescindible disponer para establecer la
comunicacion entre dichas plataformas y el ndcleo de comunicacidn vertical resultante de la
actuacion.

Las torres de ascensores, en la superficie construida en la cuantia estrictamente necesaria para
ejecutar la instalacidon, no computan a efectos de edificabilidad, ocupacion y volumen, ni
suponen alteracion de la calificacidn del suelo en el que se implantan.
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3.

En obra nueva, salvo en el caso de viviendas unifamiliares, y en aquellos en que por su destino
sea manifiestamente innecesario, serd obligatoria la instalacién de al menos un ascensor por
escalera cuando la altura del pavimento del ultimo piso sobre la rasante de la acera en el
portal del edificio sea superior a diez metros.

En el espacio destinado a zona de espera del ascensor debera poder inscribirse frente a la
puerta del ascensor un circulo de diametro minimo de 1,50 m.

127.1. Instalacidon de ascensores en edificios existentes

127.1.1 Emplazamiento de los ascensores

A.

B.

C.

Por su ubicacidn en el edificio, se pueden presentar las siguientes situaciones:

1. Ascensor en el interior del edificio.

2. Ascensor en patio interior cerrado.

3. Ascensor exterior al edificio, desarrollado sobre espacio libre privado.
4. Ascensor exterior al edificio, desarrollado sobre el dominio publico.

En el Estudio Previo, recogido en articulo 127.3 asi como en la solicitud de licencia, debera
razonarse vy justificarse, por técnico competente, la mejor ubicacidén entre las relacionadas,
atendiendo al orden de prioridad anteriormente establecido y a las caracteristicas concretas
del edificio en el que se solicite la implantacion.

La instalacion del ascensor se realizara preferentemente por el interior del edificio, y si ello no
fuera posible, se priorizard su implantacidn en fachadas no visibles desde viales publicos
existentes o previstos en el planeamiento, o en su defecto, en testeros; sdlo si se justificase la
imposibilidad de su implantacidon en tales ubicaciones, se podra situar en el exterior de
fachadas visibles desde via publica.

Para aquellas construcciones en las que no fuese posible ninguna de las tres primeras
ubicaciones mencionadas, podrd autorizarse, excepcionalmente, la instalacién del ascensor
sobre suelos de dominio publico, en las circunstancias y con las limitaciones que se sefialan en
el articulo 127.1.5 Instalacion e ascensor en el exterior del edificio, sobre dominio publico. La
ocupacion y utilizacion de bienes de dominio publico solo serd posible cuando cumplan
simultaneamente las siguientes condiciones:

a) Que resulte inviable técnica o econémicamente cualquier otra solucidn por tratarse de:

- Obras que afecten significativamente a la estructura portante del edificio.;
- Obras que requieran actuar en espacios donde el solicitante no ostenta titulo de
propiedad;

- Obras que conlleven el desalojo de ocupantes durante un periodo prolongado.
- Obras incompatibles con la proteccion del elemento que pueda verse afectado.
- Obras que reduzcan las condiciones funcionales de los espacios afectados, etc

b) Que se garantice el respeto de la superficie minima y de los estandares exigidos para
espacios libres y dotaciones publicas, asi como la funcionalidad del dominio publico, en
los casos en que se trate de la ocupacién de cualquiera de los espacios citados.

c) Que la solucion propuesta se integre en la fachada del inmueble y en el entorno
inmediato.

d) Que la solucidn planteada permita el correcto funcionamiento del espacio en relacidn con

la red viaria, uso peatonal y accesibilidad, debiendo quedar garantizado el acceso para
vehiculos de emergencia.
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e)

Que las zonas afectadas reldnan las caracteristicas especificas que permitan la
implantacién de la instalacién de ascensor sin deterioro de la calidad urbana, asi como de
las redes de infraestructuras y servicios urbanos que, en su caso, discurran por estos
espacios, garantizando con las modificaciones necesarias que se mantiene y resuelve
adecuadamente el interés publico en estos espacios.

D. La posibilidad de instalar ascensores en los espacios exteriores de uso publico se articula
exclusivamente con el fin de mejorar las condiciones de accesibilidad en las edificaciones
existentes destinadas a uso residencial de vivienda, y se encuentra supeditada, en todo caso, al
interés publico, que deberd prevalecer.

E. Si la instalacion de un ascensor no coincide con alguno de los supuestos definidos, se
considerard que pertenece a aquel con el que resulte mas equiparable o asimilable
justificadamente. En caso de que pertenezca a mds de uno de los supuestos anteriores,
cumplira todo lo exigido para aquellos casos que le afecten. El Ayuntamiento podrd denegar la
autorizacién para instalar un ascensor cuando no se proyecte cumpliendo el orden de
preferencia establecido en el articulo anterior.

127.1.2

Instalacion de ascensor en el interior del edificio

Se considerara preferente la instalacion de ascensores que discurran por el interior del inmueble y
con acceso en cada nivel desde las zonas comunes de portal y escalera.

En caso de ser posible la ubicacién por las caracteristicas del disefio de las zonas comunes del
edificio, deberan respetarse las condiciones establecidas en los apartados siguientes:

A. Elementos de circulacién: escaleras, pasillos y rampas

a)

b)

Con caracter general, las obras objeto de esta Ordenanza no supondran disminucidon de la
anchura de los pasillos y escaleras existentes, salvo que se justifique que los mismos
presentan una anchura superior a la exigible en la normativa vigente en materia de
proteccion contra incendios, en cuyo caso podrd disminuirse el ancho en el exceso
correspondiente.

Sin perjuicio de lo anterior, cuando se trate de instalar un ascensor que permita mejorar
las condiciones de accesibilidad para personas mayores o con discapacidad, se puede
admitir una anchura menor siempre que se acredite la no viabilidad técnica de otras
alternativas que no supongan dicha reduccion de anchura; seran de aplicacion las
condiciones y tolerancias admisibles recogidas en el Documento de Apoyo al Documento
Basico DB-SUA del Cédigo Técnico de la Edificacién, denominado DA-DB-SUA/2
“Adecuacion efectiva de las condiciones de accesibilidad en edificios existentes”.

En caso de que se reduzca la anchura de pasillos o de rampas, ésta no resultard inferior a
90 cm, a excepcidn del espacio enfrentado a puertas de acceso a vivienda frontales a una
escalera descendente, en cuyo caso debe ser minimo de 1 metro. No obstante, ésta
reduccion serd viable siempre que se cumpla la anchura de cdlculo de evacuacién
establecida en el apartado SI-3 del DB-SI Documento Bdsico de Seguridad en caso de
Incendio. En estos casos, excepto cuando este espacio sirva a la evacuacion de no mas de
ocho viviendas, debe instalarse alumbrado de emergencia y extintores.

B. Evacuacion

a)

La instalacién de ascensor en un edificio existente no podra incidir negativamente en las
condiciones de evacuacidn que presente el edificio, salvo que dichas condiciones superen
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a las minimas exigibles en la normativa vigente de Proteccién contra Incendios, que en
todo caso deberan respetarse.

b) En relacidn con lo anterior se admitird, cuando no exista otra opcién técnicamente
posible, la utilizaciéon de peldafios compensados, con las dimensiones aceptadas para las
escaleras curvas en la normativa de edificacidén, siempre que su disposicion no implique
una disminucidon de la anchura efectiva de evacuacidon por debajo de los minimos
admitidos.

c) Cuando el edificio no disponga de sefializacion e iluminacion de emergencia en su
recorrido de evacuacion, se prevera su instalacién conjunta con la del ascensor conforme
a la normativa vigente en materia de Proteccién contra Incendios.

d) Se deberd incorporar al anexo de Prevencion de Incendios del proyecto de obra un
apartado especifico justificativo de la solucién adoptada que dé cumplimiento al DB-SI
Documento Bdsico de Seguridad en caso de Incendio del Cédigo Técnico de la Edificacion,
justificando desde el punto de vista técnico que la seguridad de las personas y la
posibilidad de actuacién de los medios de extincién de incendios no quedaran afectadas.

Ventilaciéon e iluminacion

Se mantendrdn las condiciones actuales de iluminacidn natural y ventilacién de la escalera y
zonas comunes. En caso de que la instalacion pudiera producir menoscabo en las mismas,
deberan efectuarse las modificaciones necesarias vy justificarse en el proyecto técnico para
asegurar el cumplimiento de dichas condiciones, mediante cerramientos transparentes u otras
soluciones que aseguren la iluminacion y ventilacion exigibles a las zonas comunes.

En cualquier caso debera cumplir con las condiciones establecidas en el DB-SI Documento
Bdsico de Seguridad en caso de Incendio del Cédigo Técnico de la Edificacién.

Acceso a patios

En ningln caso la instalacidon del ascensor podra suponer la desaparicion de los huecos de
acceso al patio existente, a fin de garantizar su mantenimiento y limpieza, o en su caso, deberd
permitir que dicho acceso se realice por paso alternativo.

127.1.3 Instalacion de ascensor en patio interior cerrado

Cuando no sea posible la instalacién del ascensor en el interior del edificio, podra autorizarse su

instalacidn en patio interior, debiendo garantizarse en proyecto la correcta ventilacidn, iluminacidn

natural y seguridad de las viviendas u otras partes de la edificacion, y siempre que se tengan en
cuenta las siguientes condiciones:

A.

Accesos:

El acceso al ascensor se resolvera desde las zonas comunes de la edificacidn, y siempre que sea
posible desde el nivel de portal y de cada planta de las viviendas, a fin de evitar peldafios en el
recorrido desde la cabina hasta la puerta de las mismas.

En ningun caso la instalacién del ascensor podra impedir el acceso al patio, el cual habra de
resolverse en el proyecto.

lluminacidon y ventilacién de escaleras.

Se deberdn realizar las modificaciones necesarias a fin de disponer las condiciones de
iluminacion y ventilacion preexistentes, u otras soluciones que aseguren la iluminacién y
ventilacién exigibles a las zonas comunes.
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En cualquier caso debera cumplir con las condiciones establecidas en el DB-SI Documento
Bdasico de Sequridad en caso de Incendio del Cédigo Técnico de la Edificacion.

Distancia a ventanas.

Los documentos graficos del proyecto técnico deberan reflejar la disposicién de todas las
ventanas de las viviendas que ventilan o iluminan a través del patio, indicando asimismo el uso
de las diferentes estancias.

Cuando la instalaciéon del ascensor, por dimensiones del patio, se efectie frente a ventanas de
piezas habitables, la situacidén del ascensor sera tal que la distancia desde la fachada en la que
se sitUa la ventana hasta el cerramiento perimetral de éste sea suficiente para asegurar las
condiciones de iluminacién y ventilacion de dicha estancia. Cuando se prevea que su
instalacion implique una reduccion de las dimensiones del patio reguladas en el Plan General,
los cerramientos del ascensor estaran ejecutados necesariamente con materiales translucidos.
Las luces rectas entre las ventanas de dormitorios, salones, comedores y cocinas de viviendas y
el cerramiento del ascensor no seran en ningln caso inferiores a 2 metros ni se reducira la
distancia lateral de los huecos de esas piezas con los cerramientos del ascensor por debajo de
0,60 m. pudiéndose modificar el emplazamiento y las dimensiones de los huecos existentes
hasta alcanzar los minimos anteriores. En ningln caso se podrd reducir la superficie total
practicable de las ventanas o puertas exteriores establecidas en el apartado 3.1.1 por debajo
de 1/20 la superficie atil del local, minimo indicado en el apartado 4.4 para el sistema
complementario de ventilacidon del DB HS3.

En aseos, cuartos de bafios y pasillos de viviendas, la distancia hasta el cerramiento del
ascensor se podra reducir hasta 1 metro o sustituirse las ventanas existentes por ventilacion
hibrida o mecanica conforme con el CTE DB SH3.

En todo caso, cuando exista incidencia negativa sobre las piezas habitables con huecos
abiertos al patio y no se cumplan las condiciones anteriores, ésta podra solventarse mediante
la apertura de un nuevo hueco o ampliacidon del existente para garantizar una superficie de
iluminacidon y ventilacion resultante equivalente al minimo establecido en la normativa
urbanistica para un supuesto da obra nueva o la superficie del hueco original, si ésta era
inferior a dicho minimo.

Cerramiento perimetral de la instalacion.

Cuando la distancia entre plano de ventanas y plano de cerramiento del ascensor sea inferior a
3,00 metros, debera realizarse mediante cerramientos que favorezcan la ventilacién e
iluminacidn del patio, con materiales translucidos, y que en cualquier caso impidan introducir
en el hueco del ascensor objetos o extremidades.

Para distancias superiores a 3,00 metros, se admitira el cerramiento perimetral opaco.

127.1.4 Instalacion de ascensor en el exterior del edificio sobre espacio libre privado

1.

En los casos en que se justifique la inviabilidad de instalar el ascensor dentro del perimetro de
la edificacidn, en el interior del edificio o en patio interior, podra autorizarse la instalacién del
mismo en el exterior de las edificaciones, sobre el espacio libre privado, como elemento
adosado a las fachadas, debiendo garantizarse en proyecto la correcta ventilacion, iluminacion
natural y seguridad de las viviendas u otras partes de la edificacién y siempre que se tengan en
cuenta las siguientes condiciones:

a) Sila instalacion del ascensor se ubica entre bloques de la misma parcela, y la separacion
minima entre edificios es coincidente o inferior a la establecida por la normativa
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2.

3.

urbanistica y/o inferior a las dimensiones de patio reguladas por el Plan General, habra de
remitirse a las condiciones del articulo 127.1.3 Instalacion de ascensor en patio interior
cerrado.

b) Si la instalacidon del ascensor no afecta a la distancia entre bloques, se atendera a las
condiciones del articulo 127.1.3 Instalacion de ascensor en patio interior cerrado,
pudiéndose admitir el cerramiento opaco del mismo material que el de la fachada.

Excepcionalmente, la separacidn minima a linderos o a otras edificaciones establecidas en la
Normativa Urbanistica, podra ocuparse por la instalacion del ascensor siempre que la caja del
mismo se ajuste a las dimensiones minimas necesarias.

No obstante lo anterior, deberd justificarse que la instalacién del ascensor en el exterior del
edificio no afecta a los recorridos peatonales y rodados y que en todo caso queda garantizada
la accesibilidad a las edificaciones.

127.1.5 Instalacion de ascensor en el exterior del edificio, sobre dominio publico.

1.

2.

3.

Excepcionalmente podrd autorizarse la ocupacion de las superficies de dominio publico que
resulten indispensables para la instalacidon de ascensores u otros elementos que garanticen la
accesibilidad universal, cuando se justifique la imposibilidad fisica de otro emplazamiento
alternativo dentro del inmueble, siempre que quede asegurado que no se produce pérdida
alguna en la funcionalidad del espacio publico por disminucién de anchos de acera o itinerarios
peatonales o rodados.

La ocupacién y utilizacion de bienes de dominio publico sélo sera posible cuando se cumplan
simultdneamente las condiciones establecidas ene articulo 127.1.1 Emplazamiento de los
ascensores.

Con anterioridad a la solicitud de licencia de obras, se presentara Estudio Previo, recogido en
el articulo 127.3 de la presente normativa, documentado grafica y fotograficamente y
describiendo la ubicacidn, formalizacién de ascensor y areas afectadas por la inclusion del
equipamiento sobre el espacio de uso publico, justificando que la solucidon propuesta es la
Unica técnicamente viable para subsanar la carencia de este equipamiento en la edificacién.

El proyecto de obras debera incorporar, ademas de la documentacidon técnica precisa, un
reportaje fotografico sobre la zona de ubicacidn del futuro ascensor. Se aportara también
certificado suscrito por el técnico redactor del proyecto incidiendo en que la implantacion de
la instalacion de ascensor en espacios exteriores de uso publico es la Unica solucién
técnicamente viable para subsanar la carencia o mejora de este equipamiento en la
edificacién, asi como la definicién detallada de obras complementarias de urbanizaciéon que
contemplara la solucién de la urbanizacidn circundante a la instalacién propuesta. En cualquier
caso, deberan tenerse en cuenta las condiciones siguientes:

A. Accesos.

El acceso al ascensor se resolverd desde las zonas comunes de la edificacidn resolviendo
cada desembarque del mismo mediante comunicacién directa o a través de zonas
comunes de circulacidn con la escalera del inmueble y portal, y evitando en la medida de
lo posible peldanos en el recorrido desde la cabina hasta la puerta de viviendas. En casos
excepcionales se podra localizar un pequefio vestibulo exterior a nivel de calle en el
acceso a la cabina del ascensor.

B. Distancia a fachadas.
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Esta distancia dependera en cada caso de la disposicion del ascensor sobre el espacio
publico y quedarad fijada previamente en el informe técnico al Estudio Previo presentado.

C. lluminaciéon y ventilacidn de escaleras.

Se deberdn realizar las modificaciones necesarias a fin de disponer las condiciones de
iluminacion y ventilacién preexistentes, u otras soluciones que aseguren la iluminacién y
ventilacién exigibles a las zonas comunes.

D. Distancia a ventanas.

No se producird ninguna interferencia de luces rectas entre la instalacidon del ascensor y
los huecos de ventana existentes en la fachada de la edificacién. Si se justifica que lo
sefialado en el parrafo anterior no es posible, se estard a lo establecido en el apartado
correspondiente a ascensor exterior al edificio, sobre espacio libre privado en areas de
retranqueo.

La distancia minima, entre el hueco de las ventanas que compartan plano de cerramiento
con el ascensor y la nueva instalacion sera de 60 centimetros.

E. Cerramiento perimetral de la instalacién.

Se ejecutard con materiales y composicién semejante a la fachada del edificio, si bien
podran ser aceptadas como soluciéon vélida de la instalacidn otras propuestas de elevado
grado compositivo y resolucién estética; de acuerdo a los criterios sefialados en los
parametros y condiciones estéticas de la normativa de suelo urbano del Plan General de
Ordenacién Urbana.

F. Instalaciones.

No se permitird en las fachadas de las instalaciones de ascensores ningun tipo de
instalacion de la edificacion o bajantes de recogidas de pluviales.

G. Evacuacién.

Cuando la edificacidon no disponga en sus recorridos de sefializaciéon e iluminacién de
emergencia, se prevera su instalacion conjunta con la de la instalacion del ascensor,
conforme a la normativa vigente contenida en el Cédigo Técnico de la Edificacion.

H. Obras de urbanizacion.

El proyecto de obras incorporara las obras y tratamientos en el exterior, de acuerdo a lo
explicitado en los informes técnicos evacuados tras la presentacion del Estudio Previo.

Los materiales y remates de urbanizacién se ejecutaran con calidades y caracteristicas
idénticas a las existentes o que supongan una mejora en materia de accesibilidad. El
proyecto que defina estas obras asegurara el mantenimiento y correcto funcionamiento
de las redes de infraestructuras y servicios urbanos que, en su caso, discurran por estos
espacios, garantizando con las modificaciones necesarias que se mantiene y resuelve
adecuadamente el interés publico en estos espacios.

En el caso de que la instalacion de ascensor implicara la ejecucién de obras de
reurbanizacidon o modificacion del trazado de las infraestructuras situadas en terrenos de
dominio publico, los costes de las obras serdn asumidos por los propietarios del edificio
donde se ubique el ascensor.

4. Simultdaneamente a la licencia de obras, se otorgara una autorizacidon para la ocupacion
privativa del dominio publico en precario, que cesard cuando el edificio sea sustituido, o bien

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ARANDA DE DUERO
99



DN-NU Normativa urbanistica

anticipadamente, cuando el interés publico acreditado en el correspondiente expediente
considere necesaria su extincion.

En cualquier caso, con la extincidn de la autorizacién procedera el cese de la ocupacidn del
dominio publico, restituyéndolo a su estado original sin que el cese genere derecho a
indemnizacién por ningln concepto, corriendo a cargo del solicitante los costes necesarios
para la restitucidn al estado original.

127.2  Instalacion de ascensores en edificios catalogados

1.

2.

Cuando se trate de la instalacion de ascensores en edificios catalogados se atenderd a lo
siguiente:

a) En edificios catalogados con proteccion ambiental, con caracter general se aplicaran los
criterios sefalados en los apartados anteriores con caracter general, permitiendo las
obras de reforma estructural imprescindibles para la instalacidn del ascensor, ya sea en el
interior o en el exterior del edificio. Se procurara que la ubicacién del ascensor no se
realice en fachadas visibles desde la via publica.

b) En edificios catalogados con proteccidn estructural, sdlo podran instalarse ascensores en
el interior del edificio o en patios interiores no visibles desde el exterior. Para ello se
permiten las obras de reforma estructural imprescindibles para la instalacién del
ascensor.

c) En edificios catalogados con proteccion integral, sélo podran instalarse ascensores que
cumplan los requisitos establecidos para los edificios con proteccién estructural, con las
obras permitidas expresamente para este nivel de proteccién.

En cualquier caso se dotard al nucleo de comunicacion resultante de las condiciones de
ventilacién e iluminacién suficientes en todas las plantas y de seguridad en caso de incendios,
de acuerdo con lo establecido en el Codigo Técnico de la Edificacion.

127.3  Estudio previo

1.

4.

A efectos de aplicacidn de los articulos anteriores, la tramitacién de la licencia urbanistica
requerira la elaboracidn de un estudio previo individualizado que justifique el emplazamiento
del ascensor al orden de preferencia establecido en el articulo 127.1.1 de esta normativa.

En los casos en que se considere necesario se supeditara a la aprobacion de un estudio de
detalle.

Cuando el edificio existente forme parte de un conjunto unitario y a fin de salvaguardar la
unidad del proyecto, el modelo que se defina en el estudio que se realice a propdsito de la
primera instalacion que se acometa habrd de hacerse extensible al resto de instalaciones
futuras que se soliciten en el ambito del citado conjunto.

El Ayuntamiento podra rechazar aquellos disefios que por falta de calidad desmerezcan de la
edificaciéon sobre la que se pretenda instalar. Igualmente, podran rechazarse aquellas
propuestas en las que se considera que la instalacién del ascensor incide negativamente en la
imagen urbana de la edificacion a su entorno.

El citado Estudio Previo debera ser informado por el Ayuntamiento, debiendo recabarse
cuantos informes sectoriales se estimen oportunos de cara a la correcta valoracion de la
solucidn presentada.
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Articulo 128. Rampas

1. Cuando las diferencias de nivel en los accesos de las personas fueran salvados mediante
rampas, estas tendran la anchura del elemento de paso a que correspondan y como minimo
1,20 m en recorridos adaptados, pudiéndose llegar hasta 0,90 metros en el caso de espacios
practicables.

Su pendiente longitudinal maxima serd del 8% y su proyeccidn horizontal no sera superior a 10
metros en cada tramo. Si este desarrollo no fuese suficiente para salvar la distancia deseada,
se deberdn disponer mesetas intermedias entre dos tramos consecutivos.

2. Podrdn admitirse rampas aisladas, con un solo tramo, que lleguen hasta el 12% de pendiente,
siempre que su proyeccion horizontal no sea superior a 3 metros de longitud.

3. Serdan de aplicacion la Ley 3/1998, de 24 de junio de accesibilidad y supresion de barreras en
Castilla y Ledn y en el Reglamento que la desarrolla, la Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero,
por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no
discriminacién para el acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados y las
disposiciones en materia de accesibilidad y no discriminacién de las personas con discapacidad
contenidas en el Codigo Técnico de la Edificacion.

Articulo 129. Mejora de la accesibilidad en accesos y pequeios desniveles en edificios existentes.

En edificios existentes en las que, por inviabilidad técnica o econémica o por incompatibilidad con
el grado de proteccion de determinados elementos del edificio, no se puedan aplicar las
condiciones bdsicas de accesibilidad a los edificios, son de aplicacién las determinaciones
establecidas en el Documento de Apoyo al DB SUA /2 en el que se regulan las mejoras de la
accesibilidad a llevar a cabo en accesos y en pequeios desniveles no mayores de una planta desde
el punto de vista de la movilidad de usuarios de silla de ruedas y personas con movilidad reducida.

Asi mismo se definen las condiciones de las plataformas elevadoras verticales e inclinadas, o salva
escaleras, que se pueden utilizar.

129.1. Limitaciones al uso de plataformas elevadoras

El uso de plataformas elevadoras verticales y plataformas elevadoras inclinadas (salvaescaleras) es
apropiado para salvar pequefos desniveles no mayores a una planta (por ejemplo en los accesos a
establecimientos y en los portales de edificios de vivienda, entre otros) en los que no exista un
tréfico intenso de personas, debido a las menores prestaciones de estos dispositivos en cuanto a
autonomia personal, velocidad, fiabilidad, riesgo y dificultad de uso.

No obstante se deben disponer preferentemente escaleras o rampas como recorrido alternativo al
mecanico.

129.2 Mejoras en la accesibilidad de accesos y pequeiios desniveles

1. Modificacion de la cota de desembarco del ascensor.

Cuando exista ascensor pero no esté comunicado con el espacio exterior de la parcela del
edificio o con la via publica mediante un itinerario accesible, puede plantearse la modificacion
de la cota de desembarco del ascensor para alcanzar dicho nivel.

2. Construccidn de rampa.
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Cuando la solucién anterior no sea posible, se puede disponer un itinerario accesible mediante
rampa, segun el DB SUA, y segun los parametros establecidos en el articulo anterior de esta
normativa.

3. Instalacién de una plataforma elevadora vertical

Cuando no sean posibles las soluciones fijas anteriores y se justifique su no viabilidad, se podra
considerar como opcién alternativa la instalacién de una plataforma elevadora vertical para
permitir el desplazamiento de personas con movilidad reducida y a usuarios de silla de ruedas.
En relacidon a este tipo de dispositivos se debe tener en cuenta lo establecido en el apartado
A.2. del DA DB SUA/2.

4. Instalacidn de una plataforma elevadora inclinada (salvaescaleras)

En circunstancias excepcionales, cuando se justifique la no viabilidad de las opciones anteriores,
se puede considerar como opcidn alternativa la instalacion de una plataforma elevadora
inclinada (salvaescaleras), siempre que no entre en conflicto con las condiciones exigibles de
evacuacion y uso de la escalera. En relacidn a este tipo de dispositivos se debe tener en cuenta
lo establecido en el apartado A.3. del DA DB SUA/2.

Con independencia del sistema de elevacidn elegido, siempre se deben disponer escaleras como
recorrido alternativo al mecanico.

En las intervenciones en las que se construya una rampa o se instale una plataforma elevadora
vertical o inclinada que sirva para usuarios en silla de ruedas, se pueden admitir las reducciones
establecidas en esta normativa siempre que se acredite la no viabilidad técnica y econémica de
otras y se aporten las medidas que en cada caso se estimen necesarias.

Las sillas de evacuacién manuales Unicamente son adecuadas para evacuacion de emergencia
cuando el protocolo de emergencia prevea su utilizacion por personal instruido en su manejo.

Las orugas motorizadas vy las sillas salvaescaleras no permiten al usuario de silla de ruedas su uso
auténomo por lo que no se consideran una adecuacion efectiva de las condiciones de accesibilidad.
No obstante, se pueden utilizar en casos muy particulares para facilitar la accesibilidad a ciertos
usuarios cuando no exista otra solucidn, siempre que se cuente con la conformidad previa del
usuario, se prevea su utilizacion por personal instruido en su manejo y no se comprometa la
seguridad de utilizacion.

Las rampas moéviles y los tapices mdviles, si bien son facilitadores de la movilidad, no son soluciones
de accesibilidad, razén por la que no forman parte de los itinerarios accesibles.

129.3. Ocupacion de superficies de espacios libres o de dominio publico

Si no es posible llevar a cabo alguna de estas intervenciones en el interior de la parcela del edificio,
atendiendo al contenido del art. 24.4 del Texto Refundido de la Ley del Suelo (RDL 7/2015), cuando
se garantice la accesibilidad universal, se podra plantear en el exterior de la misma ocupando las
superficies de espacios libres o de dominio publico, asi como superficies comunes de uso privativo
gue resulten indispensables siempre y cuando no resulte viable, técnica o econémicamente
ninguna otra solucidn, siempre que quede asegurada la funcionalidad de los espacios libres,
dotaciones y demas elementos del dominio publico y se dispongan las medidas necesarias para que
no se produzcan situaciones de riesgo con el resto de peatones.

Se podra invadir la alineacidn en el arranque de rampas que faciliten la accesibilidad de los edificios
en una distancia no mayor de 10 cm.
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Articulo 130. Supresidn de barreras arquitecténicas

En todos los casos en que asi esté establecido sera de aplicacion la Ley 3/1998, de 24 de junio de
accesibilidad y supresién de barreras en Castilla y Ledn y en el Reglamento que la desarrolla y la
Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones
basicas de accesibilidad y no discriminacién para el acceso y utilizacién de los espacios publicos
urbanizados y las disposiciones en materia de accesibilidad y no discriminacién de las personas con
discapacidad contenidas en el Cédigo Técnico de la Edificacion.

Articulo 131. Condiciones de proteccion contra caidas

1. Los huecos sobre espacios exteriores o interiores, balcones, terrazas, ventanas, escaleras,
rellanos y en general cualquier hueco que presuponga peligro de caida estaran dotados de
antepechos o barandillas con las condiciones establecidas en el Cddigo Técnico de la
edificacion, DB-SUA-1.

2. El disefio de los antepechos y barandillas serd tal que no permitan el paso de una esfera de
diez centimetros de didmetro a su través y, en el caso de edificios residenciales o en aquellos
en los que sea previsible por su uso la presencia de nifios de forma habitual, no deberdn ser
escalables.
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CAPITULO 7. CONDICIONES ESTETICAS

Articulo 132. Objeto y aplicacion

Son las condiciones que se imponen a la edificacién y demas actos con incidencia urbana, con
objeto de obtener los mejores resultados en la imagen de la ciudad.

Son de aplicacién a toda actuacion sujeta a licencia municipal. Serdn de aplicacién ademas las
condiciones estéticas reguladas especificamente por las ordenanzas reguladoras de cada zona. El
Ayuntamiento podrad requerir a los propietarios de los bienes urbanos para que ejecuten las
acciones necesarias para ajustarse a las condiciones que se sefialan en estas normas.

Articulo 133. Modificacién de las fachadas

1. Se podrd autorizar el acristalamiento de terrazas existentes siempre que se presente un
proyecto conjunto de la fachada que deberd presentar la comunidad o el propietario del
edificio. El acristalamiento serd siempre con superficies verticales.

2. En los edificios en que se hubiesen realizado cerramientos anarquicos de terrazas, el
Ayuntamiento podra requerir la adecuacién de las mismas al objeto de ajustarlas a una solucion
de proyecto unitario.

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

Articulo 134. Instalaciones en la fachada

Cualquier instalacion en fachada, visible desde la via publica requerird un estudio especifico para su
integracion en la fachada del edificio que debera presentar la comunidad de propietarios o
propietario del mismo, no pudiendo sobresalir del plano de la fachada, ni perjudicar la estética de
la misma.

Articulo 135. Marquesinas

1. Se admitirdn la construccidon de marquesinas en los siguientes casos:

a) Cuando estén incluidas en el proyecto del edificio, en obras de nueva planta

b) Cuando se trate de actuaciones conjuntas, con proyecto unitario, acordes con la totalidad
de la fachada del edificio, de idénticas dimensiones, saliente y materiales en todos los
locales de planta baja y exista compromiso de ejecucién simultidnea por todos los
propietarios de los locales. Excepcionalmente, en el caso de edificaciones existentes, en
locales cuya longitud de fachada predomine sobre la longitud total de la fachada en que se
sitla, podra tenerse en cuenta esta circunstancia y, en su caso, eximirse de la necesidad de
un proyecto unitario.

2. La altura minima libre desde la cara inferior de la marquesina hasta la rasante de la acera o del
terreno, medida en cualquier punto, serd de 3,00 metros y su vuelo no sera superior en ningun
punto al ancho de la acera menos 0,40 m, con un maximo de vuelo de 1,50 metros cuando sean
de materiales opacos y de 2,00 metros cuando sean de materiales translicidos, separandose de
los ejes de las farolas y de los arboles un minimo de 1m.

3. Las marquesinas no podran verter por goteo a la via publica. Su canto no excedera del 15% de
su menor altura libre sobre la rasante del terreno o acera y no rebasard en mas de 10 cm la
cota de la cara superior del forjado de techo de la planta baja.
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4.

No podran tener barandillas ni ser utilizadas como balcones o terrazas

Articulo 136. Portadas, escaparates y cierres metalicos

1.
2.

Se permiten sin que pueda rebasarse la alineacién oficial con saliente alguno.

No se permite que los escaparates disminuyan parte alguna de la superficie destinada a huecos
de luz o ventilacion.

Articulo 137. Toldos

1.

Los toldos plegables o enrollables podran instalarse en plantas bajas de edificios con las

siguientes condiciones:

- En cualquier punto la altura libre minima sobre la rasante de la acera o terreno sera de
3,00 metros, pudiendo admitirse elementos colgantes no rigidos que dejen libre una
altura minima de 2,50 metros.

- Su saliente maximo quedard remetido al menos 0,40 metros del bordillo, respetando en
todo caso el arbolado.

Los toldos que se instalen en fachadas de plantas de piso no podrdn exceder en su vuelo mas

de 0,20 metros de los voladizos permitidos. Los que se instalen en plantas de atico no podran

sobresalir del plano de fachada

Los toldos fijos cumpliran las condiciones de las marquesinas
Los tejadillos y cubretoldos tendran la consideracidn de accesorios de los toldos y su saliente
maximo sera de treinta y cinco centimetros.

En la obligatoria peticién de licencia municipal para su instalacion deberan aportarse los
documentos necesarios suscritos por el propietario o comunidad de propietarios del edificio
que garanticen la conformidad, la simultanea instalacién sobre balcones, ventanas o terrazas y
la adopcién de uniformidad en los mismos.

Articulo 138. Rétulos

Son los anuncios paralelos al plano de fachada; tendran un saliente maximo respecto a esta de
quince centimetros, debiendo cumplir ademas las siguientes condiciones:

a)

b)

En planta baja podrdn ocupar Unicamente una franja de anchura igual o menor a 0,90m,
situada sobre el dintel de los huecos y sin cubrir estos. Deberan quedar a una distancia superior
a 0,50 m del hueco del portal, dejando totalmente libre el dintel del mismo, salvo en casos en
que la imposibilidad de cumplir tal condicidon requiera de un estudio especifico. Se podran
adosar en su totalidad al frente de las marquesinas, cumpliendo las limitaciones sefialadas para
éstas y pudiendo sobrepasar por encima de ellas una altura maxima igual al espesor del rétulo.

En plantas de primera o entreplanta se adosaran a los antepechos de los huecos siempre que
estén en linea de fachada, pudiendo ocupar una franja de altura mdxima 0,70 metros y una
longitud maxima equivalente a la del antepecho, no pudiendo reducir la superficie de
iluminacidn de los locales.

En edificios exclusivos de uso comercial, industrial, recreativo u hotelero, podran situarse como
coronacion de los mismos, con altura no superior a los 2 metros y estaran realizados con letra
suelta formando un pafo discontinuo. También podran colocarse en el plano de fachada en
planta primera o entreplanta, con mayores dimensiones sefialadas en los apartados anteriores,
siempre que no cubran elementos decorativos o huecos que resulten antiestéticos con la
composicion de la fachada.
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d)

Los rétulos o anuncios luminosos, ademas de cumplir las normas técnicas de instalacién y las
condiciones anteriores que les sean de aplicacién, se situaran a una altura superior a 3 metros
sobre la rasante de la acera o del terreno, en planta primera o entreplanta. El Ayuntamiento
evaluara la repercusion y molestias a los vecinos en funcidn de las caracteristicas y proximidad
del rétulo o anuncio.

Articulo 139. Banderines

Son los anuncios perpendiculares al plano de fachada; cumpliran las siguientes condiciones:

a)

b)

d)

e)

En planta baja la altura minima sobre la rasante de la acera sera en cualquier punto superior a
3,00 metros. Su saliente puede ser igual al ancho de la acera menos 0,60 m, con un maximo de
0,75 m, excepto cuando estén adosados a los laterales de las marquesinas que pueden
ocuparlos en su totalidad. Su altura méaxima sera de 0,90 m.

No se permite la colocacidn de banderines en soportales.

No se permite la colocacién de banderines en plantas de piso excepto en planta primera con un
saliente maximo serd de 0,45 metros y su altura maxima de 0,90 y situados a la altura del
antepecho.

En edificios de uso exclusivo comercial, industrial, recreativo u hotelero podran tener una
altura superior a 0,90 metros, con un saliente maximo igual que el sefialado para las
marquesinas.

Los banderines luminosos, ademas de cumplir con las normas técnicas de instalacién y con las
condiciones anteriores, iran situados a una altura superior a 3 metros sobre la rasante de la
calle o terreno. El Ayuntamiento evaluara la repercusidon y molestias a los vecinos en funcion de
las caracteristicas y proximidad del rétulo o anuncio.

Articulo 140. Paramentos al descubierto

Cualquier paramento de esta naturaleza, sea medianero o no, deberd ser tratado de forma que su
aspecto y calidad sean andlogos a los de las fachadas.

Articulo 141. Cerramientos de parcela

141.1. Suelo urbano y urbanizable

1.

En las zonas de tipologia de bloque abierto los cerramientos estaran formados por un
antepecho ciego con una altura maxima de 1,25 m por encima del cual se deberdn alternar
partes ciegas y diafanas, hasta una altura maxima de 2,50 m, siendo las diafanas al menos el
60% del total. La altura se medira desde la rasante natural del terreno o de la calle.

En las zonas de tipologia de vivienda unifamiliar el cerramiento sera de setos vivos, fabrica o
cerrajeria, sin que la obra de fabrica de los mismos pueda exceder en ningln punto de 2,00
metros medidos desde la rasante del terreno, excepto cuando en las determinaciones de la
zona de ordenanza se establezcan otros parametros.

En las medianerias, cuando se utilicen cierres ciegos entre colindantes estos no podran superar
una altura maxima de 2,50 metros en ningln punto, medidos en la rasante virtual que une los
puntos extremos de la medianera.

Los materiales, texturas y colores utilizados estardn en consonancia con los que se utilicen en
las fachadas de las edificaciones, con el fin de que no existan discrepancias entre ellos.

En ninglin caso seran de materiales que supongan peligro para las personas.
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El cierre de las parcelas se resolverd dentro de la propia parcela, salvo que exista acuerdo
entre propietarios colindantes, en cuyo caso la solicitud de cerramiento tendra que ir suscrita
por ambos propietarios.

En las zonas afectadas por las limitaciones de carreteras los cerramientos de tipo constructivo,
deben situarse por detras de la Linea Limite de Edificacion.

141.2. Suelo rustico

1.

En suelo rustico se permite el cerramiento de parcelas con una altura méxima de 2,00 m, y
podrdn estar formados por antepechos ciegos hasta una altura maxima de 0,90 m, siendo el
resto diafano.

Los cerramientos se haran preferentemente con materiales y composiciones tradicionales.

En la zona de servidumbre de las carreteras sélo se podrdn autorizar cerramientos totalmente
diafanos, sobre piquetes sin cimiento de fdbrica. Los demas tipos sélo se autorizaran
exteriormente a la linea limite de edificacion.

La reconstruccion de cerramientos existentes se hara con arreglo a las condiciones que se
impondrian si fueran de nueva construccidn, salvo las operaciones de mera reparacion y
conservacion.

Donde resulte necesario el retranqueo de cerramientos por exigencias derivadas de la
construccion de nuevas vias, duplicacion de calzadas, ensanche de la plataforma u otros
motivos de interés publico, se podran reponer en las mismas condiciones existentes antes de la
formulacidon del proyecto de obra, en cuanto a su estructura y distancia a la arista exterior de la
explanacion, garantizandose en todo caso que el cerramiento se sitla fuera de la zona de
dominio publico y que no resultan mermadas las condiciones de visibilidad y seguridad de la
circulacién vial.

Articulo 142. Vallado de locales didfanos en planta baja y parcelas no edificadas en suelo urbano

1.

Los propietarios de locales diafanos, solares y parcelas no edificadas en suelo urbano tendran
la obligacion de mantenerlos en buen estado y convenientemente cercados con valla de
materiales de albafiileria, con cierre adecuado en sus portales de acceso, de forma que no sea
visible su interior desde la via publica.

Los cerramientos de parcelas vacantes seran de fabrica, con tratamiento exterior acabado
como si se tratara de una fachada; la altura maxima sera de 2 m, medida desde la via publica
para el cierre de la alineacién, y desde el terreno mas alto en el cierre de medianeras,
debiendo solucionar el desagilie del mismo que en ningun caso deberd afectar a terceros ni a la
via publica.

El vallado de solares en zonas de vivienda unifamiliar en urbanizaciones, podrd realizarse
mediante mallas metdlicas con una altura minima de 1,80 metros

Los locales diafanos en planta baja de edificios se vallardn con una altura equivalente a la de la
planta baja del edificio del que forma parte, hasta tanto no se obtenga la necesaria licencia de
apertura o de actividad.

Los locales deberan quedar cerrados y definidos en proyecto. El cerramiento sera opaco con
materiales de albafileria enlucidos y pintados.
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Articulo 143. Proteccion del arbolado

1.

El arbolado existente en un espacio publico, aunque no haya sido calificado como zona verde o
espacio de recreo ni esté catalogado, debera ser protegido y conservado. Cuando sea necesario
eliminar algunos ejemplares por causa de fuerza mayor imponderable, se procurara que
afecten a los ejemplares de menor edad y porte.

Toda pérdida de arbolado en la via publica debera ser repuesta de forma inmediata.

Los patios o espacios libres existentes, publicos o privados, que se encuentren ajardinados,
deberan conservar y mantener en buen estado sus plantaciones, cualquiera que sea su porte.

Cuando una obra pueda afectar a algun ejemplar arbdreo publico o privado, se indicard en la
solicitud de licencia correspondiente sefialando su situacidn en los planos de estado actual que
se aporten. En estos casos, se garantizard que, durante el transcurso de las obras, se dotard a
los troncos de los arboles de un adecuado recubrimiento rigido hasta una altura minima de
1,80 m, que impida su lesién o deterioro.

La necesaria sustitucion del arbolado existente en la via publica, cuando por deterioro u otras
causas desaparezcan los ejemplares existentes, sera obligatoria a cargo del responsable de la
pérdida, sin perjuicio de las sanciones a que pudiese dar origen. La sustitucién se hara por
especies iguales y del mismo porte que las desaparecidas o empleando la especie
predominante en la hilera o agrupacion del arbolado.

Articulo 144. Acondicionamiento de los espacios libres privados

1.

Salvo determinacidon en contra de las condiciones particulares del uso a que se, los espacios
libres privados deberan ajardinarse al menos en un cincuenta por ciento de su superficie. La
construccion de éstos garantizara la plantacion y mantenimiento de os espacios vegetales a
cuyos efectos, en caso de existir edificacion en su subsuelo, el espesor minimo de la capa de
tierra vegetal serd de 0,80 m.

No obstante, cuando, justificadamente, por las dimensiones de la parcela sea necesario ocupar
los espacios libres para poder resolver el acceso al aparcamiento bajo rasante al servicio del
edificio, podra eximirse de la obligatoriedad del ajardinamiento de dichos espacios.

Articulo 145. Paisaje urbano

El Ayuntamiento, con la finalidad de mejorar de la calidad del ambiente urbano, podrd mediante el

otorgamiento de incentivos de diversa indole, fomentar tanto la adecuacion de los locales

comerciales y sus carteles publicitarios para una mayor integracién en el conjunto, como la

sustitucion o recuperacion de elementos urbanos ajenos o en su caso desaparecidos. Tanto el

nuevo mobiliario urbano (papeleras, jardineras, bancos, moédulos de informacidn, etc.), como los

nuevos quioscos (de prensa, bebidas, etc.), deberan realizarse con un criterio unitario a partir de un

disefio previo adoptado por el Ayuntamiento, situdndose en todo caso en aquellos lugares que no
afecten a elementos o conjuntos de interés.
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TITULO V: NORMAS GENERALES DE URBANIZACION
CAPITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 146. Objeto

Las Normas generales de urbanizacién tienen por objeto determinar las condiciones técnicas
minimas que han de cumplir las obras y proyectos de urbanizacién en suelo urbano y urbanizable,
asi como enunciar criterios generales de disefio para calles y espacios libres, publicos o privados.

Articulo 147. Ambito de aplicacion

Estas Normas seran de obligado cumplimiento en la totalidad del suelo clasificado como urbano y
urbanizable. Afectan a la realizacién de obras de urbanizacién de cualquier tipo en espacios
publicos no edificados (calles, plazas, zonas verdes, etc.) y en espacios privados ambientalmente
integrados en la trama urbana (calles particulares de acceso y aparcamiento, zonas verdes privadas
en contacto con la red viaria, etc.).

Se excluyen del cumplimiento de esta normativa los predios particulares aislados del espacio
publico mediante cerramientos adecuados a la norma.

Articulo 148. Grado de urbanizacion
Los servicios minimos exigidos son:

- Pavimentacion de calzadas y encintado y pavimentacion de aceras
- Abastecimiento de agua potable.

- Redderiego

- Evacuacion de aguas residuales.

- Drenaje de aguas pluviales

- Instalacién eléctrica en media y baja tension.
- Alumbrado publico.

- Canalizaciones de telecomunicaciones.

- Canalizacion de gas

- Red de hidrantes de incendios de columna.

- Semaforizacién y sefializacion vial

- Jardineria y espacios publicos

- Recogida y evacuacion de residuos

La red de hidrantes de incendios se entenderd integrada en la propia red de abastecimiento
municipal, sin perjuicio de que se pueda integrar en un futuro en una red de agua reciclada que
discurriria en canalizacién independiente paralela a la red municipal de abastecimiento, donde se
ubicarian los hidrantes y sistemas de riego de las zonas verdes.

Articulo 149. Recepcion de los proyectos de urbanizacién

Los proyectos de urbanizacidn, tanto nuevas actuaciones como remodelaciones de lo existente,
deberan contar con el informe favorable de los Servicios Técnicos Municipales.

El Ayuntamiento, previamente a la recepcion de la urbanizacidn, se realizara una inspeccion en la
que se comprobard que las obras no han ocasionado desperfectos en las urbanizaciones
colindantes, redes de servicios, farolas, mobiliario urbano, etc., y que cumplen las normativas
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municipales y las de las compafiias suministradoras, quedando a cargo del promotor las pruebas y
ensayos técnicos que se consideren convenientes.

De todos los proyectos, se entregara al Ayuntamiento copia en papel, y en versién digital, editable
en formato compatible con los programas utilizados por el Ayuntamiento.
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CAPITULO 2. RED VIARIA

Articulo 150. Trazado viario

1.

Alineaciones:

Se adecuaran a las definidas en los planos del Plan General y, en su caso, a las establecidas por
cualquier instrumento que desarrolle el Plan General.

En los casos en que existan dudas entre la definicién cartografica y la realidad y el
Ayuntamiento lo considere necesario, la definicién precisa de las alineaciones se establecerd
por los Servicios Municipales correspondientes.

Rasantes:

En general, el perfil de las calles se adaptara a la topografia del terreno circundante, evitandose
desniveles y movimientos de tierra innecesarios. En todo caso, quedard garantizada la
evacuacioén de aguas pluviales por escorrentia superficial.

Pendientes longitudinales

Se procurard que no superen el 8%. Para inclinaciones superiores se recomienda disponer un
pavimento antideslizante, asi como intercalar rellanos de menor pendiente que eviten tramos
prolongados de pendiente excesiva.

La pendiente minima serd del 0,5%. Se admitirdn excepcionalmente pendientes menores
siempre que el proyecto resuelva adecuadamente el drenaje de la plataforma, utilizando
rigolas, ampliando la frecuencia de sumideros, etc...

Secciones transversales
La pendiente transversal de las calles oscilara entre el 1% y el 2%.

En calles de trafico rodado se diferenciaran nitidamente los espacios reservados al uso de
vehiculos y los espacios peatonales. Esta diferenciacién no serd necesariamente mediante un
resalto de bordillo pudiéndose realizar soluciones a nivel separadas por un encintado. La
anchura minima de las calzadas destinadas a circulacién rodada en las calles de nuevo trazado
de un solo sentido no serd menor de 4,00 metros y en las de dos sentidos no serd menor de
6,00 metros.

La anchura minima de los itinerarios peatonales exteriores, como aceras u otros, sera de 2,00
metros, considerandose optima una anchura de 3,00 m. En el supuesto de calles ya
consolidadas de anchura total menor de 6,00 metros, se podra reducir la anchura de aceras, sin
gue en ningun caso al menos una de ellas resulte menor de 1,80 metros en cualquier punto de
su recorrido.

En secciones de carretera en campo abierto, realizada por iniciativa municipal, se respetard la
Norma de Trazado 3.1.IC del Ministerio de Fomento, siempre que sea de aplicacidén en la nueva
via, asi como la normativa especifica de carreteras de cardcter Estatal o de la Comunidad
Autdnoma, para carreteras de titularidad Estatal o Autondmica, en cada caso.

Articulo 151. Pavimentacion

Ademas de transmitir al terreno las presiones debidas al trafico y de proporcionar a éste una

superficie de rodadura adecuada, la eleccidén y disefio del pavimento tendra en cuenta el cardcter

del entorno, sus colores y texturas, asi como la funcién de la calle dentro de la estructura urbana.
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Los pavimentos empleados seguirdn la normativa y recomendaciones de urbanizacién establecidas
por los Servicios Técnicos del Ayuntamiento. Se proyectaran atendiendo a la velocidad, tonelaje e
intensidad del trafico que circule por el viario. En principio, es recomendable el uso de firmes
mixtos (aglomerado asfaltico sobre solera de hormigdn) aunque en calles locales puede realizarse
pavimentos exclusivos de hormigon.

En las calles peatonales se recomienda el uso de pavimentos modulares, adoquinados en piedra,
prefabricados de hormigén, ceramicos y hormigdn impreso, siempre que el dibujo del mismo se
pueda reponer facilmente.

Estos materiales podran combinarse con planos de hormigdn visto, que debera tener un
tratamiento superficial adecuado (fratasado, cepillado, etc.). En aceras, el pavimento a utilizar sea
antideslizante, en seco y en mojado.

El pavimento del itinerario peatonal accesible cumplira con las condiciones establecidas en la Orden
VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones
basicas de accesibilidad y no discriminacién para el acceso y utilizacién de los espacios publicos
urbanizados y las disposiciones en materia de accesibilidad y no discriminacidn de las personas con
discapacidad contenidas en el Codigo Técnico de la Edificacion.

Articulo 152. Vados y pasos de vehiculos

Vado, en la via publica, es toda modificacién de estructura de la acera y bordillo, destinada a
facilitar el acceso de vehiculos a locales sitos en las fincas frente a las que se practique.

Los vados requeriran autorizacién municipal, ya sea implicita a través del proyecto de construccion,
o en expediente independiente. En todo caso junto a la solicitud, se acompafiard un croquis
debidamente acotado, que identifique su situacién, con precisidon suficiente, y se justificard la
actividad a que se vincula, acompafnando la correspondiente licencia de apertura o autorizacién de
uso.

Caracteristicas de los vados

1. El pavimento del vado en zona residencial deberd ser idéntico al de la acera en que se
construyan; en zona industrial se realizara con hormigén impreso, imitando a adoquin. El firme
de ésta se reforzard en caso necesario, en funcién del peso de los vehiculos que lo utilicen.

2. Los vados vehiculares no invadiran el ambito de paso del itinerario peatonal accesible, ni
alterardn las pendientes longitudinales y trasversales de los itinerarios peatonales que
atraviesen. Cumplirdn con las condiciones establecidas en la Orden VIV/561/2010, de 1 de
febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad
y no discriminacion para el acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados y en el
Reglamento de accesibilidad y supresion de barreras de Castilla y Ledn.

3. Se prohibe la disposicién de rampas u obstaculos permanentes en la calzada, que dificulten la
limpieza de la misma, o la circulacion del agua en los bordes.

4. La anchura minima de los vados sera de 3 m. y la maxima de 4,5 m. Se permiten dos tramos
laterales de transicion en el rebaje del bordillo, de 1.00 m.

5. Podran autorizarse vados dobles en zona residencial de 6,5 m. de anchura maxima, cuando se
justifique la necesidad de agrupar dos accesos colindantes, la necesidad de diferenciar entrada
y salida por la intensidad o nimero de vehiculos, o bien el acceso simultdneo de vehiculos
pesados con operaciones de carga y descarga en el interior.
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6. La separacién minima entre vados serd de 5 m o de 7,5 m cuando uno de ellos sea doble.

7. La longitud maxima de los vados en zona industrial se limita a 8 metros, siendo necesaria la
justificacién de vados de mayor longitud por las caracteristicas de la actividad a desarrollar.

8. Los titulares del vado estaran obligados a:
- renovar el pavimento cuando asi lo ordene el Ayuntamiento.
- conservar en perfecto estado la sefializacidn.

Articulo 153. Vias ciclistas

Las vias ciclistas se definen como elementos de infraestructura viaria acondicionados en su
totalidad o en parte para uso ciclista. En funciéon de su ubicacion y su relacidén con los demas
usuarios de la movilidad, las vias ciclistas pueden agruparse en:

« Vias segregadas de uso exclusivo (Pista-, Acera-, Carril-bici)

« Vias de uso preferente (Banda de proteccién, ciclo-calle)

« Vias compartidas o autorizado (Acera compartida, Zonas peatonales, calzada compartida)
Las vias ciclistas deberan responder a las caracteristicas de consistencia, seguridad y continuidad de
itinerario. Toda via ciclista debera ser objeto de proyecto de ejecucién, integrado o no en el
proyecto de urbanizacidn del entorno. Este proyecto debera justificar adecuadamente la idoneidad
de los elementos siguientes:

« Nivel de segregacidn con respecto al trafico.

o Trazado en planta y perfil longitudinal, con rampas maximas

e  Seccion transversal tipo.

« Pavimento utilizado en la via e intersecciones

e Solucién de los cruces con el viario

« Sefializacién horizontal y vertical aplicada

Para su disefio se aplican los criterios y dimensiones que establecidos en las “RECOMENDACIONES
PARA EL TRAZADO Y DISENO DE ViAS CICLISTAS” del “Plan Director de la Bicicleta de Aranda de
Duero” de 2009*. En concreto se establecen los siguientes criterios:

1. Seccidn

El cuadro adjunto indica las anchuras de referencia para vias de uso exclusivo:

SECCION SECCION SECCION OPTIMA
MiNIMA RECOMENDABLE
Unidireccional 1,20 m >1,60 2,00 m
Bidireccional 2,20 m >2,50 >22,75m

La seccion del carril bici deberd estar claramente diferenciada del resto de la acera o calzada,
sea mediante encintados, bordillos o el simple cambio de materiales en color o textura.

4 Plan Director de la Bicicleta de Aranda de Duero - FASE II. Recomendaciones para el trazado y disefio de
vias ciclistas. Octubre 2009
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En caso de la existencia de obstaculos laterales hay que reservar espacios de resguardo segun la
siguiente tabla:

OBSTACULO / ELEMENTO ESPACIO DE RESGUARDO
Bordillo >0,20m
Elementos laterales discontinuos >0,30m
Elementos laterales continuos >0,40m

Mismo sentido >0,30m
Calzada

Sentido contrario >0,80m
Aparcamiento en fila (anchura de | > 0,80 m (via ciclista a la cota de la acera)
2,00m) > 0,50 m (circulando por la calzada)
Aparcamiento en bateria (con bordillo | > 1,00 m (via ciclista a la cota de la acera)
de tope) > 0,50 m (circulando por la calzada)

Cruces en la calzada

Las vias ciclistas segregadas de los vehiculos motorizados se resuelven el cruce de calzada en
intersecciones mediante pasos ciclistas retranqueados (en caso de las vias bidireccionales) o sin
retranqueo (en caso de vias unidireccionales). Los pasos ciclistas de las vias unidireccionales
también se podrdn retranquear si asi las caracteristicas de la interseccidn lo requieren.

Siempre que sea posible, se estableceran cruces sobre la calzada mediante pavimentaciones
contrastadas.

El encuentro entre la calzada y la via ciclista se resuelve sin ninguna diferencia de cota para
garantizar la maxima comodidad.

El cruce estard debidamente seiializado, tanto en lo que concierne a la sefalizacién vertical
como a la horizontal. En las intersecciones reguladas mediante semaforos, se establecera
sefializacion semafdrica especifica para las vias ciclistas segregadas.

Firmes y pavimentos

Dada la amplia gama de posibilidades, no se recomiendan firmes especificos. En cualquier caso,
el firme aplicado deberd tener una textura que permita la circulacion ciclista en condiciones
suficientes de comodidad. Debera ser durable y de escaso mantenimiento.

Senalizacion
A la normativa que establece la sefializacidn de vias ciclistas (Real Decreto 1428/2003, de 21 de

noviembre, Reglamento General de Circulacién) le faltan algunas sefiales fundamentales para
varias modalidades de vias ciclistas y son poco operativas algunas de las existentes.

En general se considera la existencia de vias ciclistas como una oferta, pero no de uso
obligatorio, por lo tanto no se recomiendo el uso de la sefial vertical R-407 para identificar el
uso exclusivo del espacio sefializado.
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Senal Significado Aplicable para:
Via de uso exclusivo recomendada para | Pista-bici,
bicicletas
Banda lateral de la calzada reservada | Carril-bici
exclusivamente a la circulacidn en
bicicleta.

Banda reservada en la acera destinada | Acera-bici

exclusivamente a la circulacién en
bicicleta.

Circulacién autorizada en bicicleta por la
acera, la prioridad es del peatdn.

Acera-compartida

Circulacién a contracorriente en calle de
direccidn unica.

Calle de direccién Unica con

circulacion
contracorriente.

d

Articulo 154. Calles peatonales o de prioridad peatonal

Cuando se prevean nuevas peatonalizaciones se seguiran los siguientes criterios:

154.1.

Coherencia y unidad de urbanizacién

En tanto no exista un plan de actuacion espacios peatonales, la urbanizacién de los mismos debera
mantener unos elementos de coherencia y homogeneidad que permitan su identificacion comun y
eviten el contraste entre distintas partes de la ciudad. En ese sentido, se recomienda el uso de una
gama restringida de pavimentos, desde la piedra a pavimentos de hormigdn, la tipificacidon del
mobiliario urbano y el establecimiento de una sefializaciéon peatonal comun.

154.2.

Tipologia de calles de prioridad peatonal

Las tipologias a las que se refiere el presente apartado son dos:

A.

Calles peatonales, para uso exclusivo de peatones y excepcional de vehiculos. En estas calles

no estd permitido el aparcamiento aunque si el acceso de vehiculos con caracter regular o

excepcional. Este acceso debera ser regulado en la correspondiente ordenanza de circulacién.

Calles de coexistencia/ calles residenciales, en las que se admite la circulacidn de vehiculos a
velocidades inferiores a 20 km/h segln lo establecido en el Articulo 159 del REGLAMENTO
GENERAL DE CIRCULACION®. Para ello, la urbanizacién viaria deberd contar con un disefio
adecuado que impida la circulacién a mayor velocidad. En las calles de coexistencia se admite
estacionamiento, debidamente sefializado.

5 Real Decreto 1428/2003, de 21 de noviembre
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C.

Calles en ZONA 30, en las que se admite la circulacion de vehiculos a velocidades inferiores a
30 km/h segun lo establecido en el Articulo 159 del REGLAMENTO GENERAL DE CIRCULACION.

1. Secciones

La seccidn transversal vendra definida por la anchura entre alineaciones de calle. En cualquier caso,
la secciones tipo serdn las siguientes:

A.

C.

Calles peatonales.
Seccidén de plataforma Unica, sin resalte de bordillo, entre alineaciones. Esta seccidon podra
admitir encintados para diferenciar distintas bandas de la planta de calle.

Calles de coexistencia.

Las calles de coexistencia tendrdn una plataforma Unica, sin (o apenas) diferenciacion entre la
rasante de la calzada y la acera. Esta seccidn debera ser justificada convenientemente,
exigiéndose que las calles a las que se aplique no tengan intensidades horarias de trafico
superiores a los 50 veh/hora y se garantice que la velocidad de paso sea inferior a 20 km/h.

En las calles de coexistencia se recomienda adoptar secciones de calzada minimas para la
circulacidon de automoviles. Salvo que se justifique lo contrario, la seccidn recomendable para
calles de un sentido de circulacién sera de 3,50 m, pudiéndose llegar a 2,75 m como minimo
absoluto en vias de uso restringido, sin trafico pesado. En caso de calles de doble sentido la
seccion minima es de 4,50m.

Podrd establecerse aparcamiento a uno o ambos lados de la calzada. En este caso, la banda de
aparcamiento no excederd los 2,00 m de anchura, excepto en el caso de aparcamientos
accesibles que serd de 2,20 m, y se situard en la misma rasante que la calzada. Se recomienda
disposiciones en planta con aparcamiento alternado a uno y otro lado, de manera que los
vehiculos deban realizar itinerarios quebrados y reducir su velocidad de paso.

Si hay bandas de aparcamiento conviene cambiar la alineacion (secciones asimétricas) para
crear un efecto “ZIG-ZAG” en la calzada.

Seccidn indicativa de calles de coexistencia de doble sentido:
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Calles en ZONA 30

Las calles de ZONA 30 se disefian mediante secciones convencionales que diferencian calzada
viaria y acera, con separacion de bordillo, pero de altura media. Si la calzada dispone de dos
carriles, se debe facilitar dos sentidos de circulacion. No se marca la division del eje de la
calzada para minimizar los aspectos circulatorios en este tipo de calles.
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2.

La seccién recomendable para calles de doble sentido de circulacion serd de 5,50 m,
pudiéndose llegar a 5,00 m en vias sin trafico pesado. En calles de sentido Unico la anchura
recomendable es de 3,50 — 4,00m, siendo 3,00 m la anchura minima.

En los cruces donde se inicia la Zona 30 es recomendable crear “puertas de acceso” mediante el
estrechamiento de la calzada u otras medidas constructivas que subrayan el cambio de la
regulacién del viario.

En los cruces de calles interiores de Zonas a 30 km/h o con calles residencial, conviene facilitar
plataformas sobreelevadas para facilitar el cruce cdmodo y directo para los peatones.

Si hay bandas de aparcamiento conviene trabajar secciones asimétricas, lo que permite cambiar
la alineacidn del eje de la calzada (“ZIG-ZAG”).

Seccion indicativa Zona 30 de doble sentido:
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Firmes y pavimentos

A.

Calles peatonales.

El pavimento de las calles peatonales estard constituido por cualquiera de los siguientes
elementos: adoquin o losa de piedra, adoquin de hormigén, baldosa hidrdulica, baldosa de
terrazo y otros materiales modulares que sean aconsejables por criterios resistentes y
estéticos.

Se desaconseja el uso de pavimentos asfalticos y de pavimentos de hormigdn continuo salvo
gue, en este caso, el pavimento pueda reponerse facilmente después de una rotura.

Se recomienda la utilizacién de una base en mortero de hormigén frente a soluciones menos
resistentes de base de arena. Los proyectos de urbanizacién justificaran la capacidad resistente
del firme en las calles peatonales, cuando tengan que soportar cargas, excepcionales o no, de
vehiculos.

Calles de coexistencia.

En las calles de coexistencia se aplicaran los mismos criterios de pavimentacion que en las

calles peatonales, con las siguientes salvedades:

e En la calzada para la circulacidon de vehiculos, se admitird de manera excepcional un
pavimento asfaltico, sélo en calzada de circulacion y no en banda de estacionamiento. Este
criterio se aplicara sélo en aquellas calles que actien como colectoras de barrio y tengan
circulaciones de vehiculos de paso. No sera de aplicacién en el viario local.
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Cuando se estime conveniente pavimentar la calzada con adoquin u otro elemento
modular, se estudiard la capacidad resistente de la base de mortero, adoptandose
soluciones de losa de hormigdn en masa y aln armado si se previeran deformaciones de la
superficie. El proyecto justificara la solucidon adoptada.

C. Calles en ZONA 30.
En las calles de ZONA3O se aplicardn los mismos criterios de pavimentacién que en las calles
convencionales, con las siguientes salvedades:

- Altura mdxima de los bordillos: 8 cm
- “Puertas de entrada” con pavimento diferenciado en las entradas a la Zona 30.

El pavimento del itinerario peatonal accesible cumplira con las condiciones establecidas en la Orden
VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones
basicas de accesibilidad y no discriminacién para el acceso y utilizacién de los espacios publicos
urbanizados y las disposiciones en materia de accesibilidad y no discriminacidn de las personas con
discapacidad contenidas en el Cédigo Técnico de la Edificacion.

3. Seiializacion y regulacion

A. Calles peatonales.

Se indica la entrada a una calle / zona peatonal mediante la siguiente sefial vertical, al
carecer el Reglamente de Circulacidn de una sefializacién especifica:

/

Se implantara una sefal en la entrada a la zona peatonal y otra en la salida, con lo que se
evita la instalacién de sefializacion en el interior de la zona.

En su caso se puede autorizar la circulacidn en bicicleta o vehiculos de carga / descarga,
residentes etc., incluso sélo en franjas horarias, si asi las circunstancias lo requieren.

2. Calles de coexistencia.

Segln los establecido por el Reglamento de Circulacién para las denominadas “calles
residenciales” se utiliza la siguiente sefializacion vertical: Entrada: S-28, Salida: S-29

No se sefializan pasos peatonales al tener el peatdn no sdlo la prioridad y el derecho de
cruzar en cualquier punto en el ambito de una calle residencial, sino incluso de estar en
cualquier lugar de la calle.

Se puede autorizar la circulacidon de la bicicleta en los dos sentidos en calles de sentido
Unico

3. Calles en ZONA 30.

Segun los establecido por el Reglamento de Circulacidon se utiliza la siguiente sefalizacién
vertical: Entrada: S-30, Salida: S-31

En principio no es convenientes sefializar pasos de cebra, al tener el peatdn la prioridad y el
derecho de cruzar en cualquier punto en el ambito de una Zona 30.

Los cruces interiores de una Zona 30 se resuelven preferiblemente mediante norma de la
preferencia de la derecha, minimizando la sefializacién vertical o horizontal.
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Articulo 155. Elementos constructivos del calmado de trafico.

Las medidas constructivas del calmado de trafico tienen como objetivo evitar velocidades mas
elevadas que las permitidas y en su caso evitar el trafico de paso por una zona de usos sensibles
(residencial, colegios, hospitales, centros de tercera edad, etc.)

En las calles principales se recomienda las siguientes medidas constructivas del calmado de trafico:

- Mediana pisable
- Estrechamiento puntual de la calzada / refugios / isletas
- “Almohadas”, especialmente en calles con lineas de autobuses

En las calles colectoras y locales se recomienda las siguientes medidas constructivas del calmado de
trafico:

- Plataforma sobreelevada

- Badén/Llomo

- “Almohadas”, especialmente en calles con alto transito ciclista
- Estrechamiento puntual de la calzada

- “Puertas de acceso”

- Cambio de la alineacidn del eje de la calzada (“ZIG-ZAG”)

Articulo 156. Supresidn de barreras arquitectonicas

Los proyectos de urbanizacién cumplirdn con las determinaciones de la Ley 3/1998, de 24 de junio
de accesibilidad y supresion de barreras en Castilla y Ledn y en el Decreto 217/2001 que aprueba su
Reglamento, en la Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento
técnico de condiciones bdasicas de accesibilidad y no discriminacidn para el acceso y utilizacién de
los espacios publicos urbanizados y en las disposiciones en materia de accesibilidad y no
discriminacién de las personas con discapacidad contenidas en el Cédigo Técnico de la Edificacion.
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CAPITULO 3. ALUMBRADO PUBLICO

Articulo 157. Criterios de disefio

El alumbrado se contemplard desde la dptica funcional (seguridad vial y ciudadana, orientacion,
etc.), pero también manejando los maximos criterios de sostenibilidad y de eficiencia energética,
tanto en el momento de su implantacidn como en lo relativo a su mantenimiento y conservacion.

Articulo 158. Requerimientos luminotécnicos recomendados

Serdn los establecidos 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, asi como otras normas concordantes de futura
aprobacion.

Se respetaran, ademads, todas las condiciones que en cuanto a supresién de la contaminacion
luminica sean de aplicacién legal en el momento en que se intervenga sobre el alumbrado publico,
pudiendo ser regulados por el Ayuntamiento mediante ordenanza municipal aspectos relativos a
los materiales a utilizar, clasificacion de las vias, niveles de iluminacién y eficiencia de las
instalaciones de alumbrado exterior, que garanticen la eficiencia energética y la proteccidon del
paisaje nocturno.

Articulo 159. Geometria de la instalacion

1. Lainstalacién se hara de acuerdo a lo especificado en el Reglamento electrotécnico para baja
tension, RD 842/2002, y al mencionado Reglamento de eficiencia energética en instalaciones
de alumbrado exterior.

2. La geometria de la instalacion se adoptara en funcion de la relacidn entre la anchura de la
calzada y la altura del punto de luz, de acuerdo a la siguiente recomendacién:

Implantacion Anchura calzada/Altura punto de luz
Unilateral 1
Bilateral tresbolillo Delal,3
Bilateral oposicion Mayor de 1,3

3. La sustentacién de las luminarias se resolverd, en general, mediante brazo mural en las calles
de menos de 12 m, utilizdndose los bdaculos o columnas en las calles amplias y en las
penetraciones urbanas de las carreteras.

La colocacion sobre brazo mural, recomendable en calles estrechas, debera tener en cuenta el
potencial obstdculo que suponen los cuerpos volados sobre fachada, pese a ello las luminarias
han de quedar perfectamente alineadas. Su ubicacién se realizard minimizando la intrusion
luminosa en las viviendas.

4. La altura de montaje de las luminarias no superara la altura media de cornisa de la edificacidn
adyacente, recomenddndose no superar alturas de cinco o seis metros en las calles estrechas.

5. La distancia minima de las columnas o baculos a cualquier elemento de fachada serd mayor o
igual de 1,80 metros. No obstante, en los suelos urbanos que se desarrollen mediante
unidades de actuacidén, estudios de detalle o planes especiales, y para columnas de altura
menor de 5 m, esa distancia se definird en cada caso, de acuerdo con los anchos y tipologias
edificatorias y a criterio de los servicios técnicos municipales.
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10.

Los tendidos eléctricos, seran subterraneos, discurriendo bajo las aceras, embutidos en
canalizaciones de PVC rigido de 90 mm de didmetro minimo y disponiéndose arquetas a pie de
cada punto de luz y para cambios de sentido y para cruces de calzada. Asi mismo, en los cruces
de calzada se dispondradn dos canalizaciones, con objeto de minimizar las afecciones en el caso
de tener que realizar trabajos de mantenimiento o reparacion.

Los modelos a utilizar, tanto en brazos murales como en baculos, columnas y luminarias,
habran de ser aprobados por los Servicios Técnicos Municipales.

Todo aparato electico y/o electréonico que se instale en Aranda de Duero debera disponer de
marcado CE y marcado ENEC. Excepcionalmente, el servicio de alumbrado y electricidad del
Ayuntamiento podra aprobar la instalacién de material que no tenga el marcado ENEC,
siempre y cuando se verifique que este avalado por ensayos realizados por laboratorio oficial.

Todas las instalaciones deberan disponer de certificado de instalador autorizado e inspeccién
por Organismo de Control Autorizado (OCA), segun el caso.

El Ayuntamiento podrd instalar, suprimir o modificar a su cargo en las fincas, y los propietarios
estardn obligados a consentirlo, soportes, sefiales, brazos murales de alumbrado y cualquier
otro elemento de servicio urbano. Se deberdn ocasionar las minimas molestias a los
propietarios, que tendran que ser avisados con anterioridad suficiente. En el caso de que haya
que realizar obras o derribos en las fincas o edificios, que afectaran a dichos elementos de
servidumbre publica, el propietario de la finca o constructor, deberd mantener el servicio
provisional durante la ejecucidon de las obras y repondra los elementos afectados en las
condiciones sefialadas por el Ayuntamiento.
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CAPITULO 4. INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS

Articulo 160. Abastecimiento de aguay riego

160.1. Red de abastecimiento de agua

Las instalaciones y proyectos de abastecimiento de agua potable a los nucleos de poblacién de
Aranda de Duero seguiran las determinaciones del Plan Director de Infraestructura Hidraulica
Urbana (Decreto 151/1994), de la Junta de Castilla y Ledn.

1.

Disponibilidad de caudal y conexiones

Salvo causa justificada en contrario, el suministro en los suelos urbanos se resolvera desde la
red municipal, conforme a los criterios reflejados en el plano de infraestructuras del Plan
General.

Cuando la procedencia del agua de suministro no sea la citada, debera adjuntarse al proyecto la
autorizacion del dérgano competente, analisis quimico y bacterioldgico, descripcién de su
procedencia, emplazamiento y forma de captacidn, asi como de la garantia de suministro y del
procedimiento de control periddico de la potabilidad, para garantizar el cumplimiento de los
requisitos de calidad establecidos en el Real Decreto 140/2003, de 7 de Febrero, que establece
los criterios de calidad del agua de consumo humano.

Los pozos de abastecimiento de agua potable se situaran a mas de 50 m de cualquier punto de
vertido de aguas residuales, debiendo emplazarse aguas arriba de éste.

Se justificard documentalmente en el proyecto la disponibilidad de caudal suficiente para un
correcto suministro, exigiéndose una dotacién minima de 205 litros por habitante y dia. En
cuanto a otros suministros, se considerara como minimo los caudales y reservas necesarias
para las instalaciones contra incendios.

Se dispondran al menos dos puntos de toma de la red general, salvo cuando ello sea
desaconsejable, de forma justificada, por el escaso tamafio o la propia disposicion de la
actuacion.

Elevacion
Cualquier instalacién colectiva de elevacion debera disponer, al menos, de dos bombas.
Regulacion

Los depdsitos, caso de ser necesarios, seran capaces de regular, como minimo, la dotacién
media diaria.

Red de distribucién
e Llared que se proyecte tendera a ser mallada y sectorizada.

e La red de abastecimiento de agua potable serd de fundicion o de polietileno, utilizando
todas las piezas el mismo material que la tuberia.
Las conducciones se homogeneizaran en didametros de 100 mm, 150 mm y 200 mm, y en
tramos de 100 mm para didmetros superiores.
Se procurard que el recubrimiento minimo de la tuberia, medido desde su generatriz
superior, sea de 1,00 m.
La tuberia debera situarse a un nivel superior al de las alcantarillas circundantes.
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Salvo en casos justificados, las canalizaciones de otros servicios (gas, electricidad, telefonia,
etc.) guardaran una separacion tanto en plano horizontal como vertical de 1 m.

e Los tubos, valvulas y piezas especiales se dispondrdan con el timbraje suficiente para
garantizar la estanqueidad y durabilidad de la red, con la presién de funcionamiento
establecida por el Ayuntamiento de Aranda de Duero. Los materiales y calidades seran
como minimo los fijados en la reglamentacién correspondiente, debiendo ser homologados
por la entidad gestora del servicio.

e las acometidas domiciliarias estaran formadas por tuberias de polietileno de presion 10
atm y 2 pulgadas de diametro, que puede disminuirse a 1 pulgada en parcelas para
viviendas unifamiliares; deberan contar con llave de corte general ubicada en arqueta de 40
x 40 cm, con tapa de fundicidn con la leyenda acometida, con cierre de cuadradillo,
registrable desde la via publica.

En las parcelas urbanizadas la acometida terminard en un armario u hornacina con llave,
donde se alojard el contador.

e El contador general del edificio, donde se realizard la lectura para facturacion del
suministro, estara situado en lugar de facil acceso para su lectura por los servicios
municipales, en armarios de modelo municipal con acceso desde la via publica o desde el
portal del edificio.

e (Cada sector urbanizado deberd contar con uno o varios contadores que permitan lecturas
de comprobacién de toda la red del sector, ubicados en recintos que permitan su
manipulacion. Ademas dispondra de instrumentos de medida de presidn.

e El suministro de agua a los usuarios se ajustard a lo dispuesto en el reglamento municipal
del servicio.

160.2. Red deriego

1.

2.

3.

La red de riego en los nuevos sectores sera separativa, considerando como tal la que tiene un
aporte de agua diferente de la red de agua potable, bien sea desde canales de riego, sondeos o
cualquier otra forma alternativa. Para poder conectar la red de riego a la de distribucion sera
necesario tener otro sistema alternativo, considerandose en otro caso red de distribucion.

La red de riego se compondra, al menos, de circuito principal, circuito de cada zona ajardinada
en via publica, elementos de difusion de agua y sistema de automatizacidn. Se instalaran
programadores en cada uno de los jardines a regar.

La red dispondra de un sistema de filtrado en la cabecera, de facil limpieza y registro.

Las tuberias seran de polietileno, con piezas especiales del mismo material para una presion de
4 atm; en el resto de la instalacidon seran de aplicacién las condiciones establecidas para la red
de abastecimiento y distribucion de agua.

Articulo 161. Proteccion contra incendios

La proteccion contra incendios se resolvera mediante hidrantes del tipo y calibre determinados por
los servicios técnicos municipales. Los hidrantes se situardn a las distancias sefialadas por la
normativa vigente, asi como junto a los edificios de equipamientos y aquellos susceptibles de
mayor riesgo. La instalacion se ajustard a la normativa legal en vigor.
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Articulo 162. Red de saneamiento

1.

En los nuevos sectores la red serd separativa, salvo en aquellos casos en que la implantacidn
de red unitaria esté debidamente justificada.

Se dispondrdn pozos de registro cada 50 m como minimo, asi como en todos los cambios de
alineacién y rasante y en las cabeceras.

No se admitiran alcantarillas de didametro inferior a 30 cm, excepto en acometidas domiciliarias
y desagiies de sumideros, cuyos didmetros minimos serdn 20 cm. y 25 cm respectivamente.

Las conducciones seran subterraneas, siguiendo el trazado de la red viaria o espacios libres
publicos. Salvo imposibilidad técnica el recubrimiento minimo de la tuberia, medido desde su
generatriz superior, sera de 1,50 m. debiendo situarse a nivel inferior al de las conducciones de
abastecimiento circundantes.

Podran utilizarse los materiales prescritos en el Pliego de Prescripciones Técnicas Generales
para tuberias de saneamiento de poblaciones (MOPU/86), en las condiciones alli sefialadas.
Los proyectos deberan ser aprobados por los Servicios Técnicos Municipales y deberan cumplir
el Reglamento Municipal vigente al respecto.

Con cardcter general las juntas deberan cumplir las siguientes condiciones:

e Estanqueidad de la unién a presion de prueba de los tubos.

e No producir alteraciones apreciables en el régimen hidraulico.

e Resistir los esfuerzos mecanicos sin debilitar la resistencia total de la tuberia.

e Durabilidad ante las acciones agresivas.
En cualquier caso las juntas deben ser del tipo de enchufe de campana con junta eldstica, que
realice la estanqueidad, quedando especialmente prescrito el tipo de junta base mortero de
cualquier tipo de cemento.

Articulo 163. Depuracion

La depuracion de todos los vertidos urbanos se producira, preferentemente, de forma conjunta en
la depuradora municipal existente. En este sentido, la depuracidn de aguas y redes de saneamiento
se atendran a las determinaciones de vertido y depuracién establecidas por el Plan Director de
Infraestructura Hidrdulica Urbana de la Junta de Castilla y Ledn.

En cuanto a los vertidos de aguas residuales procedentes de uso doméstico o industrial, regird la
normativa correspondiente al Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba
el Texto Refundido de la Ley de Aguas.

La depuracién de aguas residuales se realizara de forma que su vertido a un cauce publico tenga las
siguientes caracteristicas:

e El Ph se aproximara a 7,5 controlado.

e Los materiales en suspension no excederan de 30 mg/I.

e La DBO en mg/l. serd inferior a 40 mg. de 02 disuelto absorbido en 5 dias a 18°.

e Elnitrégeno expresado en N-y NH4+ no serd superior a 10 y 15 mg/I. respectivamente.
e El efluente no contendra sustancias capaces de provocar la muerte de peces.

En el caso de vertidos industriales, antes de la realizacion del vertido, debera tramitarse la
correspondiente autorizacion ante la Confederacidn Hidrografica del Duero, en base a un proyecto
de depuradora que se presentara a la aprobacion de dicho organismo. La concesion de la citada
autorizacién sera necesaria para que se otorgue la licencia.
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Los vertidos industriales tendran una depuracidon de forma que el vertido cumpla los siguientes
pardmetros:

e 0,1 mg/ldePb;

e 0,1 mg/ldeFe;

e 0,5mg/ldeCu;

e 5mg/l.deZn;

e 0,001 mg/l. de fenol;

e 0,2mg/l. deAs;

e 0,5mg/l. deCr;

e 0,01 mg/l. de cianuros libres, compuestos ciclicos hidrogenados y sus derivados halégenos.
e Latemperatura de medicidn sera inferior a 25°.

Ademas de las condiciones anteriores, en toda la Red de Saneamiento del Término municipal de
Aranda de Duero, sera de aplicacion el Reglamento de Vertidos del Ayuntamiento de Burgos.

Articulo 164. Infraestructura eléctrica

1.

Se resolverd en los términos que disponga el Ayuntamiento de acuerdo con la compaiiia
suministradora.

Los tendidos de media y baja tensidn en los suelos urbanos discurrirdn subterraneos, con las
protecciones reglamentarias.

Los centros de transformacién se localizaran sobre terrenos de propiedad privada y su exterior
armonizard con el cardcter y edificacion de la zona. Se procurara la integracion de los centros
de transformacidn en la edificacidn.

No obstante lo anterior, el tendido de baja sera subterraneo, discurriendo bajo las aceras, en
areas urbanas de nueva urbanizacion, asi como en aquellas donde, bien por ser de edificacion
abierta o bien por su calidad ambiental, la disposicion aérea pudiera causar notables
interferencias visuales.

Todas las instalaciones satisfaran lo establecido en los reglamentos electrotécnicos y normas
vigentes, asi como la normativa de la compafiia suministradora siempre que no se oponga a lo
aqui establecido.

Al solicitar la recepcidn de la urbanizacion se deberd adjuntar informe de la compaiiia
suministradora sobre la idoneidad de las instalaciones y la capacidad de suministrar
adecuadamente.

Se prohibe la instalacién de contadores de lectura vistos en fachada. Las cajas se tratardn con
los mismos acabados de fachada.

Se recomienda el uso de energias renovables, tales como la edlica o la solar, para instalaciones
domésticas en zonas exteriores a los suelos urbanos y urbanizables, asi como para las
instalaciones de agua caliente sanitaria en implantaciones de gran consumo.

Articulo 165. Telecomunicaciones

1.

Las redes telefdnicas y de telecomunicaciones seran subterrdneas, asi como los distintos tipos
de arquetas. Los armarios de control, centrales telefdnicas, etc.,, que resulten necesarios
deberan integrarse preferentemente en la edificacién o en los cerramientos de parcela,
evitandose su interferencia ambiental.

Las infraestructuras de redes publicas de comunicaciones electrénicas que se disefien en los
instrumentos de planificacién urbanistica, deberan garantizar la no discriminacién entre los
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operadores y el mantenimiento de condiciones de competencia efectiva en el sector, para lo
cual, en su disefio, tendrdn que preverse las necesidades de los diferentes operadores que
puedan estar interesados en establecer sus redes y ofrecer sus servicios en el dmbito
municipal.

3. La ejecucién de las obras sera de cargo y responsabilidad de la entidad urbanizadora, y el
suministro de los materiales estard sujeto a los convenios establecidos por las Compafiias de
telecomunicaciones, y deben disponer de la homologacion o conformidad de estas.

Articulo 166. Red de gas

La red de gas discurrira de manera subterrdnea, guardando las convenientes distancias de
seguridad al resto de los servicios. Se realizara siguiendo la normativa vigente de la compaiiia
suministradora, y siempre en estricta coordinacion con esta, dada la peligrosidad que entrafia esta
red de servicios.

El planeamiento de desarrollo debera establecer, en su caso, las reservas de suelo necesarias para
la localizacidon de las conducciones de gas y de las instalaciones complementarias de regulacién,
medida, telecontrol y proteccion.

Cualquier canalizacion o instalacion permanente para suministro de gas que deba ubicarse en una
via publica tendra condicién de servicio publico y estard sometida al régimen de concesidn
administrativa, con independencia de las autorizaciones administrativas para su puesta en
funcionamiento.
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CAPITULO 5. JARDINERIA Y MOBILIARIO URBANO

Articulo 167. Criterios generales

Los criterios generales que deberan observarse en los espacios verdes seran los siguientes:

La conservacidon de los mismos y de su arbolado, o cuando menos, de su potencialidad
ecoldgica.

Mantener su funcionalidad, y su diversidad, tanto para acoger a los ciudadanos como la flora y
fauna silvestre.

Armonizar el conjunto de soluciones basicas individuales para los problemas concretos de la
diversidad de zonas y ambiente.

Asegurar las condiciones minimas de estabilidad del arbolado y del bienestar del ciudadano en
esas zonas.

Ampliar la interconexién entre la ciudad y su entorno rural circundante, tanto en cuanto a la
fauna como en cuanto a la accesibilidad racional y controlada de los ciudadanos.

La dptima distribuciéon de los espacios verdes en la totalidad de drea urbana.

Preservar las zonas verdes mayores, evitando su fragmentacion, y facilitar el intercambio e
interconexién de éstas con el resto y del resto entre si.

Articulo 168. Arbolado

1.

En su eleccién se tendrd en cuenta, ademads de su ritmo de crecimiento y otros factores de
caracter estético, el desarrollo de sus raices, con objeto de evitar dafios a infraestructuras u
otras instalaciones cercanas.

La plantacion de arbolado en zonas pavimentadas, debera tomar como referencia las medidas
que resulten de la combinacion de las necesidades de la especie a plantar con las
caracteristicas de la ubicacion. Estas medidas seran asimismo tenidas en cuenta siempre que
se proyecte la plantacién de arboles en relacidn con fachadas o vias de comunicacion.

Cuando sea posible por la seccién de la calle, el arbolado se plantard en la banda de
aparcamiento, delimitando las plazas y sin reducir su superficie, dejando las aceras libres para
el transito peatonal.

En el caso de constituirse alcorques de arbolado, éstos seran de seccién circular o poligonal
gue permita la inscripcién de un circulo de didmetro minimo de un metro, manteniendo una
separacion entre ejes de alcorque comprendida entre cinco y siete metros y cincuenta
centimetros, armonizando los vados y accesos existentes o proyectados, con la estética y
ordenacion regular.

Los alcorques deberan estar cubiertos por rejillas o rellenos con material compactado,
cumpliendo con los requisitos establecidos en la Ordena VIV/561/2010 de 1 de febrero, por la
que se desarrolla el documento técnico de condiciones bdsicas de accesibilidad y no
discriminacién para el acceso y utilizacién de los espacios publicos urbanizados.

En el caso de medianas viales, se considerard como minima recomendable la anchura de 2 m
para la plantacidn de arbolado en las mismas.

No se permitira la existencia de ningun tipo de conducciones, a excepcidon de riego, en el
volumen de tierra destinado a cada arbol.
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Se considerard preceptiva la instalacidon de riego por goteo subterraneo siempre en dareas de
césped, arbustos, arbolado, etc. Este sistema de riego deberad ir provisto de un contador de
agua, programador, electrovalvulas y vdlvulas para limpieza de las lineas de riego.

Las bocas de riego serdn de tipo municipal, y habran de emplazarse teniendo en cuenta que su
radio de accion sera de 30 m.

Debera asegurarse el adecuado drenaje de los suelos destinados a la plantacién, que se
contemplara segln los casos, desde la utilizacidn de capas de material drenante hasta la
instalacion de una red de drenaje.

Articulo 169. Mobiliario urbano

1.

Los elementos que lo conforman: bancos, papeleras, vallas de proteccion, paneles
publicitarios, sefiales orientativas, etc., deberan formar un conjunto coherente en cuanto a
disefio, escala, color y textura de los materiales, no sélo entre si, sino también con relaciéon a
otros elementos vistos de la urbanizacion: farolas, pavimentos, etc.

La ubicacién de todos estos elementos se realizara con un criterio ordenado y global, de forma
que cada uno de ellos ocupe el lugar que le corresponda en la trama urbana.

Los juegos infantiles cumpliran con la norma UNE-EN 1176 y 1177 sobre equipamientos de las
Areas de Juego, o aquélla que la sustituya.

Las dreas de juego garantizaran su total accesibilidad a los nifios con dificultades especiales.

Se garantizard la existencia de zonas sombreadas cerca de las zonas de juegos infantiles,
plantando arboles o cubiertas protectoras.

Articulo 170. Zonas verdes y otros espacios libres

1.

Su disefio se realizard con respeto a las alineaciones fijadas en este Plan General o en los
instrumentos de planeamiento que lo desarrollen.

Como criterio general se procurard mantener la topografia actual, evitando movimientos
innecesarios de tierra. No obstante, podran admitirse otras soluciones, debidamente
justificadas.

La ordenacion de los espacios ajardinados debera prever un grado de intervencion minimo,
adoptando soluciones de urbanizacidon blandas, respetando los pies arbdéreos que pudieran
existir y, en general, no comprometiendo la continuidad de las formaciones vegetales
autdctonas.

Las zonas terrizas, para juegos de nifios o practicas deportivas, estaran perfectamente
acotadas y delimitadas. Los pavimentos de las zonas de juego seran de caucho o cualquier
material elastico que cumpla la normativa en vigor para este tipo de usos, prefiriendo los
formados por pavimentos continuos sobre los que se constituyen por la agregacién de
elementos tales como baldosas de caucho.

Los proyectos correspondientes definiran las obras de jardineria, acondicionamiento arbustivo
y ornamental y arbolado, asi como las edificaciones auxiliares y redes de infraestructura al
servicio de la zona considerada, en concordancia con la ordenanza municipal vigente.

A su vez, se adoptaran a los siguientes criterios:
« Se adoptara un tratamiento diferenciado del suelo destinado a areas de estancia, reposo y
transito de aquellos otros destinados a la plantacién.
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« La eleccidn de las especies plantadas sera adecuada al clima de la ciudad, evitdndose que
por su inadaptacion se produzca un sobrecoste en la conservacion de las mismas.

« Laordenacién se acomodara a la configuraciéon primitiva del terreno. En caso de pendientes
acusadas, deberan éstas ordenarse mediante rebajes y abancalamientos que permitan su
utilizacion como areas de estancia y paseo debidamente integradas.

« Deberdn incluirse en el proyecto las instalaciones propias de estos espacios, tales como
kioscos, fuentes, juegos infantiles, bancos, etc.

« Se proyectardn las infraestructuras que se requieran en el parque, tales como alumbrado,
red de riego e hidrantes y red de drenaje.

o El proyecto determinara las areas expresamente dedicadas a la instalacion de estructuras
moviles, edificacion provisional, tendidos de infraestructuras e instalaciones o dotaciones
publicas compatibles con el caracter de zona verde.

« Se elaborard un presupuesto de las obras a realizar como también de la conservacién de las
mismas incluyendo las zonas ajardinadas e instalaciones.

o Se podrd autorizar el vallado y cerramiento de estos espacios siempre que se garantice su
apertura al uso publico general durante el horario que establezca el Ayuntamiento.

El proyecto de urbanizacidn preverd una inversion en tratamiento de las zonas verdes vy
espacios libres y mobiliario urbano de, al menos el 40% de la inversién en viales.

El disefio de las zonas verdes cumplird con las determinaciones de la Ley 3/1998, de 24 de
junio de accesibilidad y supresion de barreras en Castilla y Ledn y en el Decreto 217/2001 que
aprueba su Reglamento, en la Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla
el documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacién para el
acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados y en las disposiciones en materia de
accesibilidad y no discriminacidn de las personas con discapacidad contenidas en el Codigo
Técnico de la Edificacion.

Articulo 171. Conservacion de la biodiversidad vegetal

1.

Se potenciara el uso de especies vegetales autdctonas, prohibiéndose el uso de toda planta
aléctona que por su rusticidad y capacidad reproductiva sea capaz de naturalizarse y desplazar
a las especies autdctonas.

En el tratamiento vegetal de la ciudad y su entorno se incluirdn las series de vegetacidon
propias del municipio, procurando en las composiciones vegetales la presencia de todos los
niveles de vegetacion (arbolado, arbustos, tapizantes y plantas de flor).

Articulo 172. Condiciones particulares para suelo urbanizable con planeamiento remitido

Los Proyectos de Urbanizacion deberan incluir un inventario de la vegetacion arbdrea y arbustiva

preexistente. Los arboles existentes en los espacios calificados como espacios libres publicos en los

planes parciales correspondientes deberan ser respetados, con trasplante o sustitucién si fuera

estrictamente necesario. La vegetacidn de ribera de los espacios libres publicos en las riberas del

Duero, Bafiuelos y Arandilla, se incorporara al disefio de las zonas verdes salvo justificacion de la

necesidad de su alteracion.

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ARANDA DE DUERO
129



DN-NU Normativa urbanistica

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ARANDA DE DUERO
130



DN-NU Normativa urbanistica

TITULO VI. NORMAS GENERALES DE PROTECCION
CAPITULO 1. NORMAS GENERALES DE PROTECCION

Articulo 173. Generalidades

Se incluyen en este capitulo las normas destinadas a la proteccién del territorio y sus
infraestructuras ya sean de caracter puntual (restos arqueoldgicos), lineal (carreteras, cursos de
aguas, vias pecuarias) o superficial (masas arbéreas, recursos hidrdulicos, etc.).

Las protecciones singulares que se establecen son concurrentes con las que pudieran existir de
cardcter sectorial, siendo de aplicacidn, en caso de duda, la mas restrictiva de ambas.

Articulo 174. Caminos

1. Quedara prohibida la edificacién a distancia inferior a 10 m del eje de cualquier camino
existente, salvo en situaciones especiales en las que el organismo competente para conceder
la autorizacidon apruebe menores distancias al camino.

2. Se entienden como caminos a este respecto no sdélo los caminos publicos sino también y
especialmente las pistas forestales, etc.

3. Los cerramientos de parcela de cualquier tipo deberdn separarse un minimo de tres metros del
borde del camino o, si este no estuviera definido, de cuatro metros del eje del mismo.

Articulo 175. Instalaciones eléctricas y telecomunicaciones

La proteccidn de las lineas eléctricas de alta tension sera la vigente de acuerdo con lo establecido
en el Real Decreto 337/2014 de 9 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento sobre condiciones
técnicas y garantias de seguridad en lineas eléctricas de alta tensidn y sus instrucciones técnicas
complementarias ITC-RAT 01 a 23.

En materia de emisiones radioeléctricas, la Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de
Telecomunicaciones establece las lineas basicas en lo relativo a servidumbres, a los limites de
exposicion y otras restricciones a las emisiones radioeléctricas. También debera tenerse en cuenta,
la Recomendacién 1999/519 CE, del Consejo, de 12 de julio de 1999, relativa a la exposicidn al
publico en general a campos electromagnéticos, y lo dispuesto en el Real Decreto 1066/2001 sobre
inspeccidn y certificacidon de las instalaciones.

Con caracter general, el desarrollo de los sectores de suelo urbano no consolidado y urbanizable,
preveran el soterramiento de los tendidos eléctricos, en las condiciones establecidas en la
correspondiente ficha de esta Normativa urbanistica.

Sin perjuicio del cumplimiento de la normativa sectorial de aplicacidon, en suelo urbanizable,
mientras que no se ejecute el soterramiento de las lineas, no podran realizarse construcciones, ni
siquiera provisionales, dentro de los siguientes anchos de calles de reservas de tendidos aéreos:

a) Linea de 400 Kv. 30 m.
b) Linea de 220 Kv. 25 m.
c) Lineade 132 Kv. 20 m.

d) Linea de 66/55 Kv. 15 m.
e) Lineade45/20/12 Kv. 15 m.
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Articulo 176. Cauces publicos y sus margenes

a)

b)

d)

e)

f)

j)

Se entiende como cauce o dlveo de un rio, arroyo, laguna o embalse la superficie delimitada
por el nivel maximo de crecida ordinaria.

El régimen de gestidn de la zona de Servidumbre y Policia de los cauces se regird por la Ley de
Aguas y el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico.

A ambos lados del cauce se define la zona de servidumbre, de 5 m de anchura, afectada por la
servidumbre de uso publico.

En la zona de servidumbre se prohiben construcciones o cerramientos de cualquier tipo,
excepto aquellos que sean otorgados, por causas excepcionales, por el Organismo de cuenca.

Exteriormente a la zona de servidumbre, se define la zona de policia, delimitada por una linea
paralela al cauce distante de él 100 m, en cuyo ambito se requerird autorizacidon previa del
organismo de cuenca para realizar cualquier obra.

Se prohibe levantar y sacar fuera de los cauces, las piedras o arenas existentes en los mismos
en cantidad susceptible de perjudicar la capacidad biogénica del medio.

La autorizacion de cualquier extraccion de dridos en los margenes conllevard un estudio de su
impacto ecoldgico asi como un proyecto de sellado, que deberdn ser aprobados por el
organismo competente en materia de medio ambiente.

Se prohiben los vertidos de aguas residuales a cauces publicos sin depuracién previa.

El planeamiento de desarrollo del Plan General debera incluir la delimitacidn del Dominio
Publico Hidrdaulico y de sus correspondientes zonas de servidumbre y policia.

Con cardcter general, los terrenos afectados por avenidas con periodos de retorno de 500 afios
se clasifican como suelo rustico o bien se incluyen en los sistemas generales de espacios libres
publicos. En tal caso, las construcciones existentes que sean susceptibles de ocupacion
humana permanente se declaran expresamente fuera de ordenacion, excepto las dedicadas a
la piscicultura y su industria de transformacion.

Excepcionalmente, los terrenos afectados por avenidas con periodos de retorno de 100 afios
podran ser clasificados como suelo urbano cuando ya tuvieran dicha clasificacion. En tal caso
guedardn sometidos a las restricciones especificas que determine el organismo de cuenca.

Justificadamente, los demas terrenos afectados por avenidas con periodos de retorno de 500
afios podran ser clasificados como suelo urbano o urbanizable cuando ya tuvieran dicha
clasificacidn, o si no la tuvieran, previo informe favorable del organismo de cuenca, que podra
establecer restricciones y medidas de proteccién especificas.

Articulo 177. Infraestructuras de riego

a) Respecto alo canales, habra de existir una separacién de al menos 4 metros entre: la arista
exterior del cajero del canal en terreno llano, la arista superior de desmonte, o la linea de
pie de terraplén del canal y cualquier edificacidn, obra de fabrica, cerca o plantacién.

b) Si en vez de un canal se tratara de una acequia, también a cielo abierto, de caudal superior
a 400 I/sg, la separacidn sera de 3 metros, vy si el caudal es inferior a 400 |/sg, la separacidn
sera de 2,5 metros.

c) En el caso de desagilies, la distancia sera de al menos 3,50 metros desde el borde.

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ARANDA DE DUERO
132



DN-NU Normativa urbanistica

d) Si se trata de una tuberia enterrada, tanto en acequia como en desaglie, la distancia de
proteccién sera de 2.5 metros medidos desde el eje del conducto y a ambos lados

e) Para realizar cualquier obra se requerira autorizacidn de la Comunidad de regantes.

Articulo 178. Sistemas acuiferos

1. Sodlo se autorizara la perforacion de aquellos pozos o sondeos que se demuestren necesarios al
amparo de los usos regulados por esta normativa para el medio rural.

2. No se permitiran nuevos pozos al servicio de los usos edificatorios localizados en suelo rustico
y que queden fuera de ordenacién a resultas de esta normativa.

3. Los pozos de abastecimiento no podrdn ubicarse a menos de 50 m de fosas sépticas, pozos de
infiltracion o pozos negros; ni tampoco a menos de 500 m de cualquier foco potencialmente
contaminante (vertederos, emisarios no canalizados de agua residual, etc.).

4. No podran construirse fosas sépticas a menos de 50 m de cualquier pozo de abastecimiento de
agua (potable o no) preexistente.

5. La autorizacién de vertederos controlados de residuos sélidos, o cualquier otra actividad
potencialmente contaminante, requerird Evaluacién de Impacto Ambiental.

6. Los pozos abandonados, focos potenciales de contaminacion, se deberan clausurar para anular
posibles vias de contaminacidn.

7. Cualquier otra actividad extractiva que se autorice debera garantizar, mediante estudio
hidrogeoldgico previo, que no se destruye el acuifero cuaternario subyacente.

8. Se prohibe toda destruccién o modificacién de la vegetacion arboérea, arbustiva, de matorral o
herbacea de las orillas o margenes de los cursos de agua.

Articulo 179. Proteccion del medio ambiente

179.1. Eliminacion de residuos sélidos

1. Los residuos producidos por cualquier industria o actividad que por sus caracteristicas no
puedan ser recogidos por el servicio municipal, deberdn ser trasladados directamente al
vertedero municipal de basuras o escombros, por cuenta del titular de la actividad.

2. Toda licencia urbanistica que implique la produccién de residuos de construccidn y demolicion
debera cumplir con las determinaciones del RD 105/2008 de 1 de febrero por el que se regula
la produccion y gestidn de los residuos de construccidn y demolicién.

3. Se prohibe el vertido de todo tipo de residuos sélidos a vertederos espontdaneos no
controlados.

179.2. Vertido de aguas residuales

Las aguas residuales industriales, antes de verter a las redes generales de saneamiento, serdn
sometidas a un proceso de decantacion y/o depuracidn previa en la propia industria cuando las
condiciones y limites de composicién del efluente no se ajusten a lo dispuesto en lo dispuesto en la
normativa medioambiental.

Las aguas residuales que no puedan ser tratadas en las plantas municipales deberan ser depuradas
antes de su vertido a cauces, laguna o al propio terreno, conforme a lo exigido en la normativa
regional al respecto.
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179.3. Emision de gases

No se permitird la emisién de cenizas, polvos, humos, vapores, gases, ni otras formas de
contaminacion del aire, del agua o del suelo, que puedan causar peligro a la salud, a la riqueza
animal y vegetal, a otras clases de propiedad, o que causen suciedad.

No se permitird la emisidon de gases, ni la manipulacién de materias que produzcan olores en
cantidades tales que puedan ser facilmente detectables, sin instrumentos, en la linea de Ia
propiedad de la parcela desde la que se emiten dichos olores.

179.4. Contaminacion atmosférica

No se permitird emisién alguna que sobrepase las concentraciones mdaximas admisibles para los
demas contaminantes que determina la Ley 34/2007, de 15 de noviembre de calidad del aire y
proteccién de la atmdsfera, las Ordenes Ministeriales subsiguientes que desarrollan dicha Ley
(Decreto 833/1975 y Orden 10 de agosto de 1976 y 18 de octubre de 1976), la normativa
autondmicay municipal.

En todos los casos en que se superen los limites establecidos, la industria deberd efectuar las
medidas correctoras pertinentes resultando dicha condicién indispensable para que su clasificacion
corresponda a lo establecido en esta Normativa.

179.5. Zonificacion acustica

1. Alos efectos del cumplimiento de la Ley 5/2009, de 4 de junio, del Ruido de Castilla y Ledn, se
aplicara lo establecido en el Mapa Estratégico de Ruidos del municipio de Aranda de Duero
aprobado en 2012, que se recoge en el Anejo de Zonificacién Acustica contenido en el Informe
de Sostenibilidad Ambiental.

2. Los indices de ruido ambiental en cada una de las areas delimitadas seran los establecidos en
el Anexo Il de la Ley 5/2009, de 4 de junio, del Ruido de Castilla y Ledn y en el Plan de accion
en materia de contaminacién acustica del Ayuntamiento de Aranda de Duero.

3. Para las nuevas construcciones préximas a las carretas del Estado existentes o previstas, se
establece la necesidad de que con caracter previo al otorgamiento de licencias de edificacion
se lleven a cabo los estudios correspondientes de determinacién de niveles los sonoros
esperables, asi como la obligatoriedad de establecer limitaciones a la edificabilidad o de
disponer los medios de proteccion acustica imprescindibles, en caso de superarse los umbrales
recomendados, de acuerdo con lo establecido en la normativa vigente (Ley 37/2003, de 17 de
noviembre, de ruido, y por el RD 1367/2007 de 19 de octubre) y en su caso la normativa
autondmica, siendo por cuenta del promotor los gastos ocasionados por los estudios de
niveles sonoros y la implantacion de los sistemas de proteccidn acustica necesarios.

No podran concederse nuevas licencias de construccidon en dambitos cuyos indices de inmisidn
de ruidos, medidos o calculados, incumplan los objetivos de calidad acustica (anexos Il y IlI del
RD 1367/2007) que sean de aplicacidn.

Articulo 180. Evaluacion de Impacto Ambiental

Los proyectos, publicos o privados, consistentes en la realizacion de obras, instalaciones o cualquier
otra actividad comprendida en el anexo | de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion
Ambiental, y en el Texto refundido de la Ley de Prevencidon ambiental de Castilla y Ledn, aprobado
por Decreto legislativo 1/2015, de 12 de noviembre, deberdn someterse a una Evaluacion de
Impacto Ambiental.
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Articulo 181. Proteccion Contra Incendios

Las nuevas construcciones deberan cumplir determinaciones del Cédigo Técnico de la Edificacion.
Deberd cumplirse, por la edificacidn existente, la Norma Basica en todo el territorio, adecuandose,
en lo posible, a las determinaciones de la misma o, si no fuera posible y la peligrosidad del uso
fuera evidente, forzandose la erradicacion.
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TITULO VII. NORMAS PARTICULARES PARA CADA CLASE DE SUELO

CAPITULO 1. SUELO URBANO

Articulo 182. Ambito de aplicacion

Constituyen el suelo urbano los terrenos que se delimitan como tales en los planos de clasificacidn
del suelo, con la ordenacion y calificacién pormenorizada contenida en los planos de zonificacidn,
en los que se delimita la division en zonas de ordenanza a efectos de aplicacion de la normativa
especifica establecida en este capitulo.

Articulo 183. Categorias de suelo urbano

A los efectos de la aplicacion de los pardmetros y condiciones generales de la edificacién y régimen
de usos, el Plan General de Ordenacién Urbana distingue en el suelo urbano las siguientes
categorias:

1. Suelo urbano consolidado: el Plan General clasifica como suelo urbano consolidado:

a)

b)

Los te