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TITULO I. DISPOSICIONES GENERALES

CAPITULO 1. DETERMINACIONES GENERALES

Articulo 1. Naturaleza y Alcance del Plan Especial

1. El Plan Especial de Proteccién del Conjunto Histérico, PECH, de Barrios de Salas, corresponde
al instrumento de planeamiento de desarrollo definido en el articulo 48 de la Ley 5/1999, de 8 de
abril, de Urbanismo de Castilla y Leon. Asimismo da cumplimiento a las leyes 10/2002, de 10 de
julio, 21/2002, de 27 de diciembre, y 13/2003, de 23 de diciembre, de modificaciones de la Ley
mencionada, al Reglamento que la desarrolla, de Urbanismo de Castilla y Leodn, aprobado por
Decreto 22/2004, de 29 de enero, y al decreto 68/2006, de 5 de octubre, que modifica el anterior. Es
igualmente el instrumento urbanistico a que hace referencia el articulo 43 de la Ley 12/2002 de
Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn.

Articulo 2. Objeto y Finalidad

1. Este Plan Especial tiene por objeto desarrollar la ordenacién general para todo el &mbito del
Conjunto Histdrico, en coherencia con lo establecido por el PGOU de Ponferrada en la ordenacién
urbanistica general del municipio. Ademas es el instrumento que puede modificar el planeamiento de
desarrollo en el ambito del Conjunto Historico.

2. Las determinaciones de ordenacion detallada del Plan General de Ponferrada tienen caracter
indicativo frente a las determinaciones fijadas en el presente Plan Especial.

3. Las determinaciones de ordenacion general del Plan General de Ponferrada son vinculantes, no
pudiendo el Plan Especial suprimir, modificar ni alterar de ninguna forma las determinaciones de
ordenacion general establecidas por el planeamiento general. Unicamente podran mejorar su
identificacion aportando un mayor grado de detalle.

4. Respecto a las determinaciones de ordenacion detallada de un Plan Especial, no se admitiran
modificaciones en las alineaciones y rasantes existentes, alteraciones de volumen, ni de
edificabilidad, parcelaciones, agregaciones y, en general, ninglin cambio que afecte a la armonia de
conjunto.

5. No obstante, podran admitirse estas variaciones, con caracter excepcional, siempre que
contribuyan a la conservacion general del Conjunto Histérico.
Articulo 3. Ambito de Aplicacion

1. La presente normativa es de aplicacion en la totalidad del ambito definido por el Conjunto
Histdrico de Barrios de Salas. Dicho ambito esta representado en los planos de ordenacion.

2. El'dmbito del Plan Especial es coincidente con el del Conjunto Histérico.

Articulo 4. Vigencia
1. La vigencia de las Plan Especial sera indefinida en tanto no se apruebe definitivamente una
revision del mismo, sin perjuicio de eventuales modificaciones puntuales o de suspensiones de
licencias.

Articulo 5. Divisién Urbanistica del Territorio

1. La superficie incluida en el ambito del presente Plan Especial esta incluida en suelo urbano
consolidado y suelo rustico.
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2. Tal y como se indica en el Art. 2, el Plan Especial debe respetar la clasificacion definida en el
PGOU, no obstante y de acuerdo con el Art.36 a) del RUCyL a dicha clasificacién se le superpone la
categoria de suelo rustico de proteccion cultural.

Articulo 6. Documentos que integran el Plan Especial.

1. El Plan Especial esta integrado por los siguientes documentos: Documentos de Informacion y
Avance (Fase 1), Memoria Vinculante, Normativa Urbanistica, Catélogo (incluye Catélogo
arqueoldgico y arquitectonico), Estudio Econémico, Planos de Ordenacion y Tramitacion Ambiental.

Articulo 7. Interpretacién del Planeamiento

1. Las determinaciones de cada uno de los documentos se interpretaran con base a los criterios
que, partiendo del sentido propio de sus palabras y definiciones y en relacién con el contexto y los
antecedentes, tenga en cuenta principalmente su espiritu y finalidad, asi como la realidad social del
momento en que se han de aplicar (articulo 3 del Cédigo Civil).

2. Si se dieran contradicciones gréficas entre planos de diferente escala, se estara a lo que
indiquen los de mayor escala (menor divisor). Si fuesen contradicciones entre mediciones sobre
plano y sobre realidad, prevaleceran estas ultimas; entre mediciones sobre plano y cota sefialada,
prevalecera esta Ultima; y si se diesen entre determinaciones de superficies fijas y de coeficientes y
porcentajes, prevaleceran estos ultimos en su aplicacién a la realidad concreta.

3. Los Planos de Ordenacion urbanistica tienen caracter vinculante, salvo que el articulo de la
normativa que corresponda (respecto a la ordenacién de los sectores, las alineaciones, los
retranqueos o las condiciones de uso y edificacion) establezca otro caréacter en su vinculacion o
matice sus condiciones.

4. Si existieran contradicciones entre las propuestas explicitas contenidas en los Planos de
Ordenacién y la Normativa (de caracter regulador), y las propuestas o sugerencias de los
documentos de Informacién y la Memoria (de caracter mas informativo o justificativo), se considerara
que prevalecen aquellas sobre éstas.

5. Por Ultimo, y con caracter general, en cualquiera de los supuestos de duda, contradiccion o
imprecision de las determinaciones, prevalecera la interpretacién mas favorable:

a) Al equilibrio entre el aprovechamiento edificatorio y las dotaciones urbanisticas.

b) Ala menor edificabilidad.

c) Al aumento de la proporcion de los espacios libres publicos.

d) Ala mejor conservacién del patrimonio urbano protegido.

e) Al menor deterioro del ambiente natural y del paisaje urbano.

f)  Ala menor transformacion de usos y actividades.

g) Alinterés general de la colectividad de acuerdo con las finalidades expresadas en

la legislacién urbanistica y en la Memoria de las Plan Especial.
h) Ala menor contradiccién con los usos y practicas tradicionales.

Todo ello, salvo prueba fehaciente en contrario, y todo ello por virtud de la funcién social de la
propiedad y sometimiento de ésta a los intereses publicos. La competencia de interpretacion
corresponde al Ayuntamiento de Ponferrada en el ejercicio de su competencia urbanistica.

Articulo 8. Informacién Urbanistica

1. Cualquier interesado podra consultar el planeamiento urbanistico del Conjunto Histérico. A tales
efectos, existira una copia del Plan Especial en las dependencias municipales destinada a su
consulta publica.
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2. La obtencién de copia total o parcial de los expedientes administrativos se regira por lo previsto
en la Ley 30/92, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del
Procedimiento Administrativo Comun.
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TITULO Il. CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS

CAPITULO 1. DETERMINACIONES GENERALES

Articulo 9. Definicién

1. Las condiciones generales de los Usos en el Conjunto Histérico de Los Barrios de Salas son
aquellas a las que han de sujetarse las diferentes actividades para poder ser desarrolladas en los
lugares que para ello tenga dispuesto el Plan Especial.

2. En general, todos los usos cumpliran las disposiciones de orden supralocal vigentes en relacidn
con los estandares funcionales y técnicos minimos exigibles en los locales e instalaciones
destinados a las actividades correspondientes, ademas de las que se detallan a lo largo de este
Titulo.

Articulo 10. Clases de Usos

1. EIRUCYyL establece que hay tres clases de usos: basicos, pormenorizados y globales:

a) Los usos basicos constituyen el nivel més desagregado de actividades o situaciones de
actividad, contemplado en este PECH. Su nivel de aplicacion es el de parcela o inferior,
ya que pueden coexistir dos 0 mas dentro de una misma parcela o edificio.

b) Se denominan como usos pormenorizados a las agrupaciones y combinaciones de usos
basicos de acuerdo con un grado de compatibilidad que se conforman en cada
ordenanza. Esas agrupaciones regulan los usos que afectan al suelo urbano y se
articulan mediante las ordenanzas de edificacién, garantizando una coherencia entre las
condiciones de ordenacion y tipologia. En el ambito del PECH no se definen.

c) Los usos globales corresponden con el nivel mas agregado de definicién de usos y
constituyen la base de la zonificacion de usos en el Suelo Urbano No Consolidado y
Suelo Urbanizable. En el ambito del PECH no se definen.

Articulo 11. Ambito de Aplicacion

1. Las normas que se fijan en los articulos siguientes son de aplicaciéon a las obras de nueva
planta, de ampliacién, reestructuracién y cambio de uso.

2. Los usos que el PECH asigna a diferentes zonas se consideran usos propuestos. Las
actividades que existieran en los edificios, terrenos o instalaciones con anterioridad a la aprobacién
definitiva del presente PECH, se consideran usos existentes.

3. Seran autorizables los usos existentes de hecho en la fecha anteriormente indicada que,
coincidiendo con alguno de los propuestos para el predio en que estuvieran situados, rednan las
condiciones minimas establecidas en estas normas para cada uso a efectos de legalizacion. Asi
mismo, seran autorizables los usos existentes de hecho que, no coincidiendo con el propuesto para
esa zona, no se encuentren incluidos en alguna de las circunstancias de fuera de ordenacion y
siempre que cumplan las condiciones minimas antes citadas.

4. Se considera que existe supresion o extincion de un uso cuando cese la actividad del mismo
totalmente en el local o predio en el que estuviera instalado.

5. En los edificios o parcelas incorporadas al Catalogo del presente PECH se podra mantener el
uso basico existente en el momento de aprobacién definitiva del PECH, siempre que este uso
estuviese autorizado por licencia de apertura y/o actividad.
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En cualquier caso, los cambios de usos basicos de los edificios y parcelas contenidas en el
Catalogo, requeriran de la aprobacion del organismo competente en materia de patrimonio cultural
de Ledn.

Articulo 12. Obras en Edificios Existentes

Sélo se permiten obras de reforma y ampliacién en las fincas o locales determinados cuando estén
dedicados o se destinen a usos permitidos por la ordenanza correspondiente.

Articulo 13. Ventilacion e lluminacién

Salvo que las condiciones técnicas de la actividad lo exijan, todo lugar de estancia o trabajo debera
de cumplir lo establecido en el Codigo Técnico de la Edificacién en cuanto a ventilacién e iluminacién
se refiere.

Articulo 14. Locales en Sétano

1. Ninguna actividad que no sea complementaria para la dotacién al servicio del edificio podra
establecerse en planta inferior a la baja, salvo que esté vinculada a un local situado en esta planta
con el que debera estar relacionado. Se exceptla de esta premisa el uso de almacén, que si podra
situarse en planta sétano de forma independiente al uso que se realice en la planta baja, y el uso de
garaje y estacionamiento.

2. En los sétanos podran autorizarse aquellos usos que las respectivas ordenanzas contemplen
como compatibles para la planta baja, siempre que el local cumpla todos y cada uno de los requisitos
que exijan, tanto la normativa urbanistica municipal como la regulacion sectorial que afecte al uso
especifico que se pretenda realizar. Estos usos seran autorizados si se dota al sétano de medidas
técnicas de seguridad que cubran los riesgos de incendio, explosion y otros, asi como el desalojo
con seguridad de las personas en estos eventos, con total cumplimiento de los dispuesto por el CTE
en su Documento Basico de Seguridad contra el Incendio (DB-SI).
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| CAPITULO 2. USOS BASICOS

Articulo 15. Definiciones y niveles de los usos basicos

1. Los usos basicos constituyen el nivel mas desagregado de actividades o situaciones de
actividad, y es el que se contempla en este Plan Especial. Pueden coexistir dos 0 mas dentro del
mismo solar o edificio.

2. Acefectos de aplicacion de las presentes normas se consideran los siguientes:

1 Vivienda: alojamiento de caracter permanente destinado a satisfacer de manera
habitual las necesidades vitales de habitacion de una o varias personas.

El uso de vivienda habitual en el Conjunto histérico de Los Barrios de Salas es el de
vivienda unifamiliar, que es aquella en la que por cada parcela de terreno, existe una
Unica vivienda, bien exenta, bien adosada en uno, dos o excepcionalmente tres de sus
lados a ofra edificacién. No obstante se establecen los siguientes niveles o tipos
dependiendo del numero de viviendas a las que sirve de acceso:

— Nivel 1: Vivienda Colectiva: edificio de uso mayoritariamente residencial
que dispone de acceso y servicios comunes para dos 0 mas viviendas.

— Nivel 2: Vivienda Unifamiliar: edificio de uso mayoritariamente residencial
€ON accesos Y servicios exclusivos para una sola vivienda.

2 Residencia comunitaria: todo edificio, o parte de él, destinado al alojamiento estable
de personas que no configuran nucleo que pudiera ser considerado como familia, tales
como residencias permanentes o estables de estudiantes, de religiosos, apartamentos
tutelados de personas mayores,..., incluidas las casas de huéspedes.

3 Comercio y servicios: locales abiertos al publico, destinados a la exposicion y venta
de mercancias (como zapaterias, tiendas de alimentacién, etc.), o a la prestacién de
servicios privados al publico, de caracter no administrativo (como peluquerias, etc.).

Se establecen los siguientes niveles dependiendo de su superficie construida:

— Comercio y Servicios Nivel 1: superficie maxima 300 m? de superficie de
venta al publico.

— Comercio y Servicios Nivel 2: superficie maxima 500 m2 de superficie de
venta al publico.

— Comercio y Servicios Nivel 3: superficie superior a 500 m2 de superficie
de venta al publico.

4 Oficinas: locales en los que se realicen actividades administrativas o burocraticas de
caracter publico o privado, como bancos, seguros, efc., o destinados a la prestacion de
servicios privados al publico, como despachos profesionales 0 analogos.

5 Hospedaje: locales de servicio al publico destinados al alojamiento eventual o temporal
de transelntes como hoteles, hostales, aparta-hoteles, pensiones, casas de turismo
rural, y analogos.

6 Espectaculo y reunién: locales abiertos al publico con fines de cultura y recreo, como
cines, teatros, salas de exposiciones y de conferencias, etc.

7 Hosteleria: locales abiertos al publico con fines de restauracion y expedicion de
bebidas: restaurantes y similares, bares, bares musicales, salas de fiestas y discotecas.

8 Taller: locales destinados a la realizacion de artes u oficios de construccion,
electricidad, fontaneria, dptica, relojeria, confeccion, cesteria, encuadernacion, artes
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gréficas, joyeria, peleteria, reparacién de automdviles y analogos, asi como las
instalaciones destinadas a servicios urbanos y particulares.

Las actividades que se realicen nunca superaran los 75 Kw de potencia instalada.
Se establecen los siguientes niveles dependiendo de su superficie construida:

— Taller Nivel 1, Pequeiio taller doméstico: actividades industriales de tipo
individual o familiar, compatibles con la vivienda, que pueden requerir
maquinas o aparatos movidos a mano 0 por pequefios motores, que no
transmitan ruidos al exterior ni produzcan otras molestias especiales, con
potencia maxima de motor de 2 CV y superficie maxima ocupada de 150m2,

También se encuentran incluidos dentro de esta categoria los garajes
privados de cada edificio, sin servicios de mantenimiento ni carburantes.

Dichas actividades deberan situarse exclusivamente en planta baja de la
edificacion, asi como en su caso en los sétanos de la misma, siempre que
Su uso se encuentre vinculado al de planta baja.

9 Almacén: locales destinados a la guarda, conservacion y distribucion de las materias
primas elaboradas, con exclusivo suministro a otras industrias, mayoristas, instaladores,
fabricantes y distribuidores, y en general, sin servicio de venta directa al publico.

Las actividades que se realicen nunca superaran los 75 Kw de potencia instalada.
Se establecen los siguientes niveles dependiendo de su superficie construida:

— Almacén Nivel 1: en s6tano o semisétano, siempre vinculado a alguno de
los usos de la planta baja. Superficie méaxima 350 m2. En planta baja, sin
vinculacion, hasta 150 m2.

10 Garaje y estacionamiento: locales y espacios para la estancia de vehiculos de
automaviles, incluyendo los espacios de acceso.

11 Colectivo: locales, instalaciones, construcciones y espacios asociados destinados a la
formacion, ensefianza o investigacion en sus diferentes grados, a la asistencia a la
poblacién enferma o desprotegida (hospitales, centros de salud, residencia de
ancianos, etc.), y en general, a los usos de caracter colectivo: administrativos,
culturales...

12 Religioso: locales, instalaciones, construcciones y espacios destinados a la
celebracion de diferentes cultos (iglesias, sinagogas, mezquitas, etc.).

13 Parque y jardin: terrenos destinados al recreo y la contemplacion, con arbolado,
frutales y/o plantas de adorno.

Se establecen los siguientes niveles dependiendo de su uso:
— Parque y jardin Nivel 2: parque y jardin de uso y dominio publico o privado.

14 Servicios urbanos: instalaciones o espacios destinados a los servicios de operacién,
mantenimiento y seguridad de todas las instalaciones de servicios como abastecimiento
de agua, saneamiento, suministro de energia eléctrica y de telefonia, depuracion,
recogida, depésito y tratamiento de residuos, gas, y demas servicios esenciales o de
interés general como cementerios, abastecimiento (mercados y centro de distribucion) y
transporte y comunicaciones (centros de comunicaciones, usos ferroviarios, estaciones
de viajeros y mercancias).

15 Viario y comunicacidn: espacios del movimiento institucionalizado, de caracter
publico, que se destinan al transito de personas o al transporte de mercancias. Incluye
ademas zonas de estancia y celebracion, como las plazas publicas, no incorporadas al
sistema de parques y jardines.
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Articulo 16. Tipos de usos basicos

1 El uso basico principal se define como aquél uso caracteristico de un ambito, de tal
forma que sea mayoritario respecto del aprovechamiento total del mismo. Para ello se
establece un porcentaje minimo referido al total de la edificabilidad prevista en el suelo
calificado con ese mismo uso pormenorizado. Siempre que no se especifique dicho
porcentaje, se entiende que al menos el 50% de la edificabilidad prevista para cada
parcela debera asignarse al uso basico principal 0 a la suma de los usos basicos
principales. En los usos pormenorizados Residenciales el minimo de Vivienda no sera
exigible cuando las edificaciones estén destinadas a los usos basicos de Hosteleria,
Hospedaje, Oficinas o Colectivo. En cualquier caso, el Ayuntamiento podra autorizar el
no cumplimiento del porcentaje del uso basico predominante por parcela, siempre que
se demuestre técnicamente que dicho porcentaje se cumple en la manzana calificada
con ese uso pormenorizado.

2 Los usos basicos compatibles son aquellos que pueden coexistir con el uso basico
principal, sin perjuicio de que su necesaria interrelacion obligue a una cierta restriccién
de la intensidad relativa de los mismos respecto del uso basico principal, ademas de la
limitacién establecida en el punto anterior.

3 Los usos bhasicos prohibidos son aquellos que, por su incompatibilidad zonal
intrinseca, o por su incompatibilidad en relacién con el uso basico principal, deben
quedar excluidos del ambito que se sefiala.

Articulo 17. Adecuacidn a la Ley de Prevenciéon Ambiental

1. Se excluyen de esta relacion las actividades consideradas en la Ley de Prevencion Ambiental de
Castilla y Ledn (Ley 11/2003 de 8 de abril) como propias y exclusivas de suelo rustico, a saber:
construcciones para la alimentacién de la fauna y de especies cinegéticas, dispositivos sonoros para
ahuyentar a los pajaros, tratamientos sanitarios en tierras agricolas y forestales, e instalaciones
avicolas, etc.

2. Por su caracter potencialmente contaminante, se ubicaran con caracter general fuera del tejido
urbano aquellas actividades e instalaciones incorporadas al Anexo | de la Ley de Prevencién
Ambiental, relativas a las Autorizaciones Ambientales, o aquellas otras que superen los umbrales
establecidos en la presente normativa para los usos pormenorizados en suelo urbano.

3. En todo caso, estos usos quedaran sometidos a las excepciones, umbrales y restricciones
remitidos a la Ley de Prevencion Ambiental, con objeto de controlar su proceso productivo, limitar su
superficie instalada, potencia mecanica, emisiones, vertidos y produccién, a los efectos de preservar
la calidad habitacional de los nicleos urbanos de aquellas actividades generadores de efectos
nocivos, insalubres o peligrosos para las personas.

Articulo 18. Compatibilidad entre usos basicos

1. No se admiten discotecas y salas de fiestas en edificios con viviendas.

2. Las viviendas dispondrén de acceso independiente de los otros usos.

3. Con la excepcion de despachos profesionales, no podra situarse ningun otro uso no residencial
en la misma planta o superiores a las ocupadas por viviendas.

4. El uso de vivienda sera compatible con el ejercicio dentro de la misma, de la profesion, funcién
publica y oficina, de que sea titular el inquilino (tanto en régimen de propiedad como de alquiler).

5. No se permitiran bares, bares musicales, discotecas, salas de fiesta y analogos, cuando aun
siendo posible su instalacion individual, debido a su concentracion produzcan efectos aditivos de
contaminacion sonora o repercusién ambiental en los términos establecidos en la normativa
autondmica y municipal aplicables.
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6. Cuando se dé integracion de usos en un mismo local, por ejemplo tienda y obrador, exposicién y
venta, las exigencias derivadas de esta normativa se aplicaran proporcionalmente a la superficie
ocupada por cada uno de ellos, si puede cuantificarse, 0 al mas exigente en cuanto a régimen de
compatibilidades si no es posible hacerlo.

Articulo 19. Plazas de aparcamiento

1. Como regla general se aplicaran los estandares de dotacion de aparcamientos sefialados a
continuacion:

a) Para el uso basico Vivienda: 1 plaza por vivienda hasta 150 m2 construidos; si la
superficie de vivienda es > 150 m2 construidos debera ademas contar con otra plaza.

b)  Para algunos usos basicos se recomienda un niimero de plazas de aparcamiento (que
pueden ser privadas), que se resumen a continuacion: Comercio y Servicios en edificio
exclusivo, 1 plaza por cada 100 m2 construidos; Alojamiento Turistico, 1 plaza por cada
4 habitaciones; Hosteleria en edificio exclusivo: 1 plaza por cada 100 m? construidos;
Taller y almacén, 1 plaza por cada 150 m? construidos; Colectivo 1 plaza por cada 150
m2 construidos; Deportivo y Espectaculo y Reunién, 1 plaza por cada 25 espectadores.

2. Las plazas de aparcamiento deberan resolverse en el interior de la parcela en que se encuentre
la edificacién en suelo o0 en subsuelo, salvo que se trate de actuaciones que desarrollen Estudios de
Detalle que resuelvan la totalidad o parte de la dotacion en espacios comunales especificos. Podra
autorizarse un Unico garaje para varios edificios, siempre que la distancia entre los accesos del
edificio y de vehiculos al garaje no sea superior a 150 m.

3. En el caso de edificios catalogados o cuando las dimensiones o el tamafio del solar lo hicieran
aconsejable por no existir una solucion técnica adecuada, el Ayuntamiento podra eximir de la
obligatoriedad de proveer directamente en el edificio o en el solar las plazas de aparcamiento
requeridas. En cualquier caso se debera demostrar fehacientemente que no existe solucién técnica
para albergar garaje.

4. El nimero total de plazas de aparcamientos que hay que dotar a una edificacién, sera la suma
del que corresponda a los usos basicos que albergue.

Articulo 20. Condiciones del uso basico Vivienda

1. Ademés de las condiciones de calidad, higiene, dotaciones, servicios, seguridad y estéticas
fijadas en la normativa sectorial y en el PECH, las viviendas cumpliran lo siguiente:

a) Condiciones de Situacién:

— Cada alojamiento familiar contara con su propio acceso independiente a via publica,
espacio libre publico o espacio libre privado.

— No se permitirdn viviendas en sétanos ni semis6tanos, sin perjuicio de que puedan
ubicarse en dicha situacién dependencias auxiliares o complementarias de la vivienda,
como garajes, almacenes o cuartos de instalaciones.

— Se prohiben las viviendas interiores, considerandose interior toda vivienda que no
disponga de, como minimo, una de sus piezas vivideras (estar, dormitorio, cocina)
abiertas a via publica, espacio libre publico, espacio libre privado en contacto con la via
publica, patio abierto a la via publica, o patio cerrado con las condiciones establecidas
en esta normativa, en condiciones de seguridad, de acuerdo con lo establecido en el
Cddigo Técnico de la Edificacion (CTE).

— Se prohiben las viviendas en edificaciones provisionales de madera o de cualquier otro
material discordante con la tipologia edificatoria tipica de la zona, aunque estén
destinadas para cubrir demandas puntuales de afluencia.
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— Sera de obligado cumplimiento lo dispuesto en la Ley 3/1998 sobre accesibilidad y
supresion de barreras arquitectonicas.

b) Programa de la vivienda:

— Las viviendas contaran como minimo con un vestibulo, una cocina, un salén-comedor,
un bafio, un dormitorio doble o dos individuales y un armario empotrado. Con caracter
general no se admiten viviendas inferiores a 50 m? (tiles, a excepcién de los
denominados estudios y apartamentos, regulados en este epigrafe.

—  El vestibulo podra pertenecer al mismo espacio que el salén comedor, pero manteniendo
una separacion, de altura completa o no, que permita seguir identificandolo como tal.

— La cocina podra incorporarse al salén comedor, siempre que se garantice la adecuada
extraccion de humos del recinto y cuente con las entradas de aire fresco
correspondientes al combustible empleado en el hogar.

— Las superficies Utiles de las piezas, estancias o habitaciones seran, como minimo,
iguales que las dimensiones y superficies establecidas para las viviendas de Proteccion
Oficial.

— Se permiten los estudios y apartamentos, entendiendo como “apartamento” el
alojamiento de un solo dormitorio y condiciones menos exigentes que las de vivienda
minima. La superficie sera menor de 50 m2 (tiles e incluira:

= Estancia de 12 m2 utiles como minimo.
= Dormitorio de 10 m2 mas armario.
= Aseo de 3 m2, compuesto por bafiera o ducha, inodoro y lavabo.

= Cocina de 4 m2. Se podra disponer la cocina incorporada a la estancia, con una
superficie total equivalente a la suma de ambas.

— Se admite como variante del apartamento el “estudio”, formado por estancia y dormitorio
unidos, ademas del aseo y la cocina, con las mismas caracteristicas del anterior y una
superficie util total comprendida entre 20 y 30 m2.

— Toda vivienda (estudio, apartamento, residencia) dispondra de acometidas normalizadas
a las redes de servicios urbanos (al menos abastecimiento de agua potable, energia
eléctrica y saneamiento), y dispondréa de buzones de correos en la planta de acceso al
edificio (en el espacio de acceso comun, en el caso de edificios multifamiliares; y
accesible desde el espacio publico de los unifamiliares).

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

c) Dimensiones de los huecos de paso:

— La anchura de las hojas de las puertas de las viviendas sera como minimo de 82,5 cm
en entrada, 72,5 cm en todas las piezas y en bafio principal, y de 62,5 cm en aseos y
también en bafio principal de viviendas unifamiliares.

— Los pasillos, en tramos de hasta 90 cm de longitud, tendran un ancho minimo de 80 cm.
Para longitudes superiores sera de 90 cm, admitiendo estrecharse hasta 70 cm en tramo
no superior a 30 cm.

d) Dotacién de aparcamiento: se remite al articulo anterior Plazas de aparcamiento.
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Articulo 21. Condiciones del uso basico Residencia comunitaria

1. Las residencias comunitarias son aquellos edificios o locales destinados a residencia
permanente de las personas, en los que comparten espacios para el desarrollo de la vida diaria
(residencias de estudiantes, residencias religiosas, apartamentos tutelados de mayores, casas-
cuartel de la Guardia Civil, o similares).

2. En el caso de que las construcciones de este uso superen los 500 m2, serd obligatorio la
presentacién de un Estudio de Detalle que ordene el &mbito y en el que se muestre con claridad el
impacto volumétrico de la propuesta. Seguira criterios de minimo impacto volumétrico, rotura de
cornisas como maximo cada 8 m retranqueados dentro de la edificacién, impidiendo fachadas
continuas de mas de 15 m.

3. Sera de obligado cumplimiento lo dispuesto en la Ley 3/1998 sobre accesibilidad y supresion de
barreras arquitectonicas.

Articulo 22. Condiciones de los usos basicos Taller y Almacén

1. En funcién de las caracteristicas y el nivel de la actividad, se deberan cumplir las condiciones del
Decreto 159/1994 de 14 de julio por el que se aprueba el Reglamento de aplicacién de la Ley de
Actividades Clasificadas y su Ultima modificacion incluida en el Decreto 146/2001 de 17 de mayo, las
medidas correctoras en cuanto a ruidos y vibraciones que han de cumplir segun el Decreto 3/1995
del 12 de enero por el que se establecen las condiciones a cumplir para los niveles sonoros o de
vibraciones producidos en actividades clasificadas, asi como la legislacion autonémica posterior, Ley
5/2009 del Ruido de Castilla y Leon.

2. Asimismo en funcién del nivel de actividad, se cumpliran lo dispuesto en la Ordenanza General
de Seguridad e Higiene en el Trabajo o Norma que le sustituya.

3. Ademas de las condiciones de la normativa sectorial de aplicacién, dependiendo de la actividad
de la industria, seran de cumplimiento las siguientes determinaciones:

a) Aseos:

— Cumpliran lo dispuesto en la Ordenanza General de Seguridad e Higiene en el Trabajo o
Norma que la sustituya.

b)  Servicios sanitarios:

— Cumpliran lo dispuesto en la Ordenanza General de Seguridad e Higiene en el Trabajo o
Norma que la sustituya.

c) Escaleras:

— Las escaleras tendran un ancho minimo de 1,00 m y cumpliran lo dispuesto en el Codigo
Técnico de la Edificacion (CTE) referente a la instalacién de proteccion contra incendios.

d) Altura libre minima:

— La altura libre minima sera de 3,00 m. En el caso de rehabilitacion de la edificacién para
uso como talleres artisticos, de artesania o reparacién, o tratamientos de productos para
el publico directamente o a través de otros, podra reducirse la altura minima a la
preexistente.

e) Ventilacién e iluminacién:

— Los locales contaran con las instalaciones de ventilacién e iluminacion adecuadas para

garantizar un numero de renovaciones de aire y el nivel de iluminacion adecuado a la
actividad que se desarrolle.

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

Articulo 23. Condiciones del uso basico Colectivo

1. Sin perjuicio de las disposiciones vigentes para cada tipo de actividad, los locales destinados a
equipamientos cumpliran las condiciones asignadas a los usos basicos no dotacionales cuyas
caracteristicas les sean mas afines tanto a la actividad principal como a las auxiliares.

2. Para el Equipamiento Educativo:

— Cumpliran las condiciones de los distintos usos complementarios de la actividad
principal docente (talleres, deportes, etc.).

— Podran disponerse usos complementarios al principal educativo, por ejemplo residencias
de estudiantes, que cumpliran las condiciones generales de uso definidas para el uso
basico residencia comunitaria (Articulo 21).

—  Cumplira la reglamentacién especifica de la Consejeria responsable en dicha materia.
3. Para el Equipamiento Cultural:

— A parte de la reglamentaciéon especifica que le sea de aplicacién, cumplira las
condiciones de los diferentes usos que complementen al principal en los locales donde
se desarrollen.

4. Para el Equipamiento Sanitario-asistencial:

— Cumplira lo establecido en la normativa sanitaria especifica de aplicacion. Se incluye en
este apartado las residencias de ancianos o de la tercera edad.

Articulo 24. Condiciones del uso basico Religioso

Podran disponerse usos complementarios al principal del culto, por ejemplo residencia de religiosos,
que cumplirén las condiciones generales de uso definidas para el uso basico residencia comunitaria.

Articulo 25. Condiciones de los usos basicos de Comercio y Servicios, Hosteleria, Oficinas,
Hospedaje y Espectaculo y reunién.

1. Debera tenerse en cuenta lo especificado en la normativa de accesibilidad:

— Real Decreto Legislativo 1/2013, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley General de derechos de las personas con discapacidad y de su
inclusién social.

— Real Decreto 505/2007, de 20 de abril, por el que se aprueban las condiciones basicas
de accesibilidad y no discriminacién de las personas con discapacidad para el acceso y
utilizacién de los espacios publicos urbanizados y edificaciones.

— Real Decreto 173/2010, de 19 de febrero, por el que se modifica el Codigo Técnico de la
Edificacién, aprobado por el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, en materia de
accesibilidad y no discriminacién de las personas con discapacidad.

— Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, 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 otras normas estatales.

2. No se admiten locales comerciales en sétano o semisétano. Los usos de hosteleria, oficina y
hospedaje, no podran situarse en sétanos.

3. Para los usos de hosteleria y espectaculo y reunién, los conductos de ventilacion y de
evacuacion de humos no podran servir ni servirse de los de otros locales o viviendas del edificio en
que esta situado.
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Articulo 26. Condiciones del uso basico Servicios Urbanos

Cumplirén las normativas especificas de aplicacion y las de los usos enunciadas en esta Normativa
cuando fueran asimilables a ellos.

Articulo 27. Condiciones del uso basico Parque y Jardin

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

2. En los espacios libres publicos solo se permitiran pequefias construcciones destinadas a uso
deportivo, kioscos de musica, pequefios teatros al aire libre, juegos infantiles, casetas para guarda
de herramientas de jardineria, kioscos de bebida y comida, y pequefias edificaciones de caracter
cultural, todas ellas de superficie no superior a la aplicaciéon de un indice de edificabilidad de 0,1
m2/m2 y siempre con un maximo de 25 m? construidos. Ninguna edificacién sobrepasara una planta
de altura ni 3,00 m de altura de cornisa.

3. Las construcciones indicadas en el apartado anterior quedan prohibidas en los espacios libres
(tanto publicos como privados) de los inmuebles incorporados en el Catalogo de Elementos
Protegidos del presente PECH y de los inmuebles colindantes a éstos.

4. En los espacios libres publicos y zonas verdes se instalaran juegos infantiles y/o el mobiliario
urbano necesario para su correcta dotacion. Los Espacios Libres Publicos seran la ubicacion idénea
para la instalacion de juegos infantiles.

5. No se permite el estacionamiento de caravanas, roulots, remolques, camiones o similares, ni
siquiera de forma temporal.

6. Esta igualmente prohibido talar o cambiar la ubicacion de los arboles de gran porte!. El proyecto
de acondicionamiento, mejora o urbanizacion del jardin o patio privado, debera tener en cuenta esto
en su propuesta de forma explicita.

7. En todo caso, cumpliran con lo especificado en la legislacion sobre accesibilidad.
8. Acceso a los edificios desde los Espacios Libres Publicos:

Desde los espacios libres se podré realizar el acceso a los edificios, siempre que para ello cuenten
con una anchura minima de 3 m que facilite el acceso de personas y de vehiculos de servicio, y el
portal mas lejano no se encuentre a mas de 40 m de la calzada.

Articulo 28. Condiciones generales del uso basico Garaje y estacionamiento

1. Queda prohibido en estos locales, el almacenamiento de cualquier clase de material,
combustible o no y realizar cualquier actividad que no obedezca estrictamente al acceso, estancia o
limpieza de vehiculos.

2. Las plazas de estacionamiento, equivalentes a un rectangulo en planta, tendran unas
dimensiones libres minimas de 4,50 x 2,20 m., debiendo quedar sefalizadas en el pavimento al igual
que los pasillos de acceso a los vehiculos y las direcciones de circulacion. Las plazas que tengan en
al menos uno de los laterales un elemento de cierre y se accedan por uno de los lados menores
tendran anchura minima de 2,50 m. La anchura minima de las calles o espacios de acceso a las
plazas de aparcamiento dispuestas perpendicularmente se fija en 5 m. en todo su recorrido. Para
plazas mas anchas o dispuestas en sentido oblicuo se admitiran anchuras inferiores.

3. Laaltura minima libre de obstaculos, incluidas luminarias de todo tipo y otras instalaciones, es de
2,20 m. en cualquier punto.

1 Se consideran de gran porte aquellos ejemplares que sobrepasan una altura de 10 metros.
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4. La pendiente maxima de las rampas es del 16% en las rectas y del 12% en las curvas. La
anchura minima de las rampas se fija en 3 m., con el correspondiente sobreancho en las curvas. El
radio minimo de curvatura, medido en el eje de la rampa, se fija en 6 m. La superficie sera
antideslizante.

a) Situacion y actividad:

— Podra autorizarse la utilizacion como garaje en las siguientes situaciones: en las plantas
bajas o bajo rasantes de los edificios, 0 en via publica.

— Sélo se permitira en los garajes la estancia de vehiculos.

— En los espacios libres que alberguen aparcamientos de superficie, no se autorizaran
mas obras o instalaciones que las de pavimentacion y se procurara que sean
compatibles con el arbolado.

b)  Acceso a los garajes:

— Los garajes de menos de 600 m? construidos podran utilizar como acceso el portal del
inmueble cuando sea para uso exclusivo de los ocupantes del edificio.

— Podra permitirse el empleo de aparatos monta coches. Cuando el acceso sea
exclusivamente por este sistema se instalara uno por cada 20 plazas o fraccién. El
espacio de espera horizontal tendra un fondo minimo de 10 m y su ancho no sera
inferior a 6 m.

— Las rampas de acceso no sobrepasaran una pendiente del 16% en tramos rectos ni un
12% en tramos curvos, medida por la linea media. Dispondran de un ancho minimo de
3,00 m, con el sobre ancho necesario en las curvas, y su radio de giro, medido también
en la linea media, sera igual o superior a 6,00 metros.

— Enelacceso a los garajes se dispondra una plataforma, previa a vial publico o espacio
libre publico, de pendiente méaxima 5%, y de una profundidad adecuada a la longitud del
tipo de vehiculo: 5,00 m de largo como minimo por 4,50 m de ancho como minimo. El
Ayuntamiento podra exceptuar de este cumplimiento a aquellos garajes que tengan tres
plazas de aparcamiento 0 menos de tres plazas. Para viviendas unifamiliares podra
reducirse el fondo de la plataforma a 2 m.

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

— El barrido de la apertura de las puertas de garaje no podra, en ningin caso, invadir el
espacio libre publico.
c) Dimensiones:

— Las plazas de aparcamiento tendran, como minimo, las siguientes dimensiones
dependiendo del tipo de vehiculo del que se trate:

a. Automovil 4,50 mx 2,30 m.
b. Vehiculo grande o Furgoneta 5,00 m x 2,50 m.
c. Camion 9,50 mx 3,20 m.

— A efectos de computo de la superficie total se incluira la necesaria para acceso y
maniobra, considerandose a razon de 20 m? Utiles por plaza.

— No se considerara plaza de aparcamiento aquel espacio que, ain cumpliendo las
dimensiones establecidas, no cuente con acceso razonable al mismo.
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— Se senfalaran en el pavimento los emplazamientos y pasillos de acceso de los vehiculos,
cumpliendo las dimensiones fijadas en los parrafos anteriores. Esta sefializacion figurara
en los planos de los proyectos que se presenten al solicitar la concesién de las licencias
de construccion, funcionamiento y apertura.

d) Altura libre de pisos:

— La altura minima libre de obstaculos, incluidas luminarias de todo tipo y ofras
instalaciones, sera de 2,20 m medidos en cualquier punto.

e) Ventilacién:
— Se contara con una ventilacién que garantice una renovacion de 6 volimenes por hora y

se colocara un extintor por cada 125 m2 (tiles o fraccién. En cualquier caso se estara a
lo dispuesto a lo establecido en el Codigo Técnico de la Edificacion (CTE).

f)  lluminacion:
— Se estara dispuesto a lo establecido en el Cédigo Técnico de la Edificacion (CTE).

g) Desagiies:

— Los sumideros de los garajes estaran conectados a una arqueta separadora de grasas.
Los garajes privados de las viviendas unifamiliares cumpliran lo dispuesto en los puntos
anteriores, y dispondran de unas dimensiones minimas de 5 m por 2,5 m, garantizando
unas dimensiones que permitan la apertura de puertas.

Articulo 29. Condiciones del uso basico Servicios urbanos

1. Las infraestructuras cumpliran con la reglamentacién especifica de las areas a las que afecte y
las de las compafiias suministradoras.

2. La ejecucion de las instalaciones infraestructurales lleva consigo el establecimiento de las
servidumbres correspondientes, y en su caso, de las expropiaciones.
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TITULO lll. CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION

Son las condiciones generales que han de observarse en la edificacion, tanto en obras de nueva
planta como en obras de reestructuracion, si bien las condiciones estéticas se particularizan para
cada una de las zonas diferenciadas en el Conjunto Historico, reguladas para cada ordenanza de
forma pormenorizada.

CAPITULO 1. DIVENSION Y FORMA

Son las condiciones que regulan las caracteristicas métricas y volumétricas de la edificacién y la
parcela, con independencia de la clase de suelo en la que se asiente.

Seccion 1°. CONDICIONES DE LA PARCELA

Articulo 30. Definicién y tipo de parcela

1. Se entiende por parcela la unidad de suelo, tanto en la rasante como en el vuelo o el subsuelo,
que tenga atribuida edificabilidad y uso o solo uso urbanistico independiente (Disposicion Adicional
Unica del RUCyL). Constituye una unidad fisica y predial.

2. Las condiciones de la parcela son las que debe reunir una parcela para ser edificable.

3. Las parcelas podran ser rusticas o urbanas, dependiendo de si se encuentran dentro o fuera del
perimetro delimitado del Suelo Urbano definido en el plano de Ordenacién.

4. Las parcelas que sean atravesadas por la linea del limite del suelo urbano dibujada en los planos
de ordenacion se consideraran divididas a efectos urbanisticos en una parcela urbana, de la linea
hacia el interior, y otra rustica de la linea hacia el exterior.

Articulo 31. Solar

1. Son aquellas parcelas de suelo urbano consolidado legalmente conformadas o divididas, aptas
para su uso inmediato conforme a las determinaciones del presente PECH, urbanizadas con arreglo
a las alineaciones, rasantes y normas técnicas establecidas en aquellas, que cumplen las
condiciones sefialadas en el articulo 22 de la LUCyL:

2. Para que una parcela sea edificable sera necesario:
a) Disponer de acceso por via pavimentada de uso y dominio publico.

b) Disponer de los siguientes servicios urbanos: abastecimiento de agua potable,
evacuacion de aguas residuales a red de saneamiento, suministro de energia
eléctrica y alumbrado publico, asi como aquellos otros que exija la presente
normativa, en condiciones de caudal y potencia adecuadas a los usos permitidos.

c) Que cumpla las condiciones de parcela minima, establecidas para cada caso y con
las excepciones sefialadas.
d) Que cumpla con las condiciones particulares de la ordenanza se ubique y del uso al
que se destine.
3. La condicion de solar se extinguira por el cambio de clasificacion de los terrenos o por la
obsolescencia o inadecuacion sobrevenida de la urbanizacion.

4. No obstante, si la parcela careciera de alguno de los requisitos de urbanizacion que la definen
como solar, esta podria edificarse si se asegura la realizaciéon simultanea de los mismos mediante la
presentacion del oportuno proyecto de Urbanizacién.
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5. Los terrenos incluidos en suelo urbano no consolidado solo podran alcanzar la condicion de solar
una vez que se hayan ejecutado, conforme al planeamiento urbanistico, las obras de urbanizacion
exigibles para la conexion de su sector con los sistemas generales existentes, y para la aplicacién o
el refuerzo de éstos, en su caso.

Articulo 32. Linderos. Cerramiento de parcela. Superficie de parcela

1. Se entiende por linderos las lineas perimetrales que establecen los limites de una parcela.
Segun su localizacién relativa respecto a la via publica que sirve de acceso a la parcela, se
distinguen tres tipos: lindero frontal, linderos laterales y lindero trasero.

a) Lindero frontal, o frente de parcela: es aquél que delimita la parcela en su contacto
con las vias publicas. En las parcelas urbanas, coincide con la alineacién.

b) Linderos laterales: son las lineas perimetrales que establecen los limites con las
parcelas colindantes. En parcelas con mas de un lindero frontal, seran laterales los
restantes.

c) Lindero trasero, o posterior o testero: es aquél linde o lindes opuestos al lindero
frontal, en su caso.

2. Se entiende por cerramiento de parcela a la cerca construida dentro de la parcela, cuya cara
exterior se sitla sobre los linderos; se distingue entre cerramiento exterior, situado sobre las
alineaciones, y cerramientos interiores, los restantes.

3. Dimensiones maximas o minimas de linderos, son las que establezcan esta normativa para uno
o varios linderos de la parcela.

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

Articulo 33. Pared medianera

Pared medianera a efectos urbanisticos, se entiende como el plano lateral de contigliidad entre dos
edificaciones, que se eleva desde los cimientos hasta la cubierta, alin cuando su continuidad puede
quedar interrumpida por patios de luces o retranqueos.

Articulo 34. Alineaciones y retranqueos

1. De forma general se define alineaciéon como la linea que separa los terrenos de uso y dominio
publico destinados a vias publicas de las parcelas destinadas a otros usos. Se definen las
siguientes:

a) Alineacién existente: es la linea sefialada por el planeamiento para establecer el
limite que separa el espacio de las parcelas edificables del espacio de uso publico
destinado a viales o a espacios libres. Coincide con la actual linea definida por la
Direccién General del Catastro.

b) Alineacién oficial: es la determinada en los planos de ordenacion del presente Plan
Especial; puede coincidir 0 no con la existente actualmente.

c) Cambio de Alineacion: es la linea que define la nueva separacion entre el espacio
de parcelas edificables del uso publico destinado a viales o espacios libres.

2. Se define como retranqueo a la separacion minima de la edificacion (linea de edificacion) a la
alineacion oficial o a los linderos, medida perpendicularmente a ellos; se distingue retranqueo frontal
(o a frente de parcela), lateral (0 medianero), y trasero (o0 a testero). El valor del retranqueo se
medira perpendicularmente al lindero de referencia en todos los puntos del mismo.

3. La alineacion sera la existente grafiada en los planos de ordenacion, salvo en los ambitos
grafiados en los planos de ordenacién como “cambio de alineacion”.
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4. En base a la calidad de la cartografia base y a posibles diferencias con la realidad fisica, en caso
de discrepancia debera ser constatable en el terreno.

5. Para la medicién de las alineaciones los Planos de Ordenacion utilizan los cédigos siguientes:

a) Linea de trazos alternando los colores rojo y negro: indica un cambio de alineacion
correspondiente a un retranqueo obligatorio de la edificacién o del vallado de la
parcela. La superficie retranqueada pasara a formar parte del dominio publico.

b) Linea de trazos alternando los colores azul y negro: indica un cambio de alineacion
que engloba parte de superficie del dominio publico (sobrante de viario publico), por
lo que el propietario de la parcela o edificacion afectada deberé llegar a un acuerdo
econdmico con el Ayuntamiento.

Alineaciéon de Esquina a Esquina:
representan esquinas de la edificacion que
pueden identificarse claramente sobre el
terreno.

Alineacion Perpendicular: el cambio de
alineacion se realizara sobre la linea
discontinua a la distancia perpendicular a la
edificacion indicada por la cota.

Alineacion en Prolongacion a una
fachada determinada: la cota indica la
direccion de la fachada para medicion
en prolongacion y la distancia necesaria
hasta el encuentro de la edificacion.
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Alineacidon con cotas a Edificacion: se
indican las distancias a puntos
edificados o linderos reconocibles sobre
el terreno
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Articulo 35. Rasantes

1. Se entiende por rasante la linea que determina la inclinacién respecto del plano horizontal, de un
terreno o via.

2. Se distinguen los siguientes tipos:

a) Rasante actual: es el perfil longitudinal del viario existente. Las rasantes actuales, si
el PECH no sefialara otras y en tanto no se redacten y aprueben figuras de
planeamiento de desarrollo que las modifiquen, tendran el caracter de rasante
oficial.

b) Rasantes oficiales: son los perfiles longitudinales de las vias, plazas o calles,
definidas en los documentos oficiales vigentes, y que sirven de referencia a efectos
de medicion de la altura de la edificacion.

c) Rasante natural del terreno: es la correspondiente al perfil del terreno.

d) Rasante de la linea de la edificacion: es la interseccion de la fachada exterior de la
edificacion con el terreno.

3. De forma general, las edificaciones deberan adaptarse a la topografia y rasante natural del
terreno.

Articulo 36. Parcela minima

1. Parcela minima es aquella que se fija a través de la determinacion de una superficie 0 dimensién
de sus linderos minimos, por debajo de los cuales no es posible la edificacién de la parcela, por
considerar que las parcelas que no retnan las condiciones de forma o superficie marcadas como
minimas conduciran a soluciones urbanisticas inadecuadas.

2. Las parcelas de dimension igual o inferior a la minima serén indivisibles. Esta condicion debera
quedar reflejada en la inscripcion de la finca en el registro de la propiedad.

3. No podran realizarse segregaciones de fincas cuyo resultado sean parcelas de superficie 0
dimensién de linderos inferiores a los establecidos para la definicion de parcela minima, excepto si
todos los lotes resultantes se adquieren simultaneamente por propietarios de fincas colindantes, con
idéntica ordenanza de regulacion, a fin de agruparlos en parcelas de superficie igual o superior a la
minima y formar una nueva finca.

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

5. Las parcelas actualmente existentes consideradas como minimas excepcionalmente, deberan
cumplir con el resto de las condiciones de éstas, no pudiendo por tanto segregarse en unidades mas
pequefas, y debiendo reflejar su condicion mediante inscripcion en el registro de la propiedad o
mediante Escritura publica aunque no esté inscrita en el Registro. En caso de carecer de esta
documentacion, el Ayuntamiento podra admitir en sustitucion:
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a) Documentacion catastral.
b) Contratos privados de antigliedad demostrable.
c) Licencia municipal de parcelacion de fecha anterior.

6. Los terrenos que se encuentren en los siguientes supuestos son indivisibles, y por tanto no
puede concederse sobre ellos licencia de parcelacion:

a) Los terrenos de superficie igual o inferior a la parcela minima fijada en cada
ordenanza de regulacion, salvo si todos los lotes resultantes se adquieren
simultaneamente por propietarios de fincas colindantes a fin de agruparlos en
parcelas de superficie igual o superior a la minima y formar una nueva finca.

b) Los terrenos de superficie inferior al doble de la parcela minima, salvo cuando el
exceso sobre dicho minimo pueda segregarse con el fin indicado en la letra
anterior.

c) Los terrenos edificables conforme a una relacién entre superficie de suelo y
superficie 0 volumen construible, cuando se haya ejecutado toda la edificabilidad
permitida. Cuando se haya ejecutado sélo una parte, la superficie correspondiente
a la edificabilidad pendiente es también indivisible si resulta inferior a la parcela
minima, con la salvedad indicada en el punto anterior.

d) Los terrenos vinculados o afectados legalmente a los usos autorizados sobre los
mismos.

Articulo 37. Parcela edificable.

1. Para que una parcela sea edificable sera necesario:
a) Que redna las condiciones expresadas en el Articulo 31.

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

¢) Que cumpla con las condiciones particulares de la ordenanza donde se ubique y
del uso al que se destine.

2. No obstante, si la parcela careciera de alguno de los requisitos de urbanizacién que la definen
como solar, ésta podria edificarse si se asegura la realizacidn simultanea de los mismos mediante la
presentacion del oportuno Proyecto de Urbanizacion.

3. Las parcelas que deban ser consideradas como no edificables por estar expresamente
sefialadas en el planeamiento o por no cumplir los requisitos dimensionales para la zona en la que
estan situados, deberan ser objeto de expropiacion o reparcelacion, de acuerdo con los requisitos
establecidos en la legislacion urbanistica aplicable.

4. Los terrenos incluidos en Suelo Urbano No Consolidado sélo podran alcanzar la condicién de
solar una vez que se hayan ejecutado y recibido, conforme al planeamiento urbanistico, las obras de
urbanizacién exigibles para la conexion de su sector a los sistemas generales existentes, y para la
aplicacion o el refuerzo de éstos, en su caso.

Seccion 2°. POSICION DE LA EDIFICACION EN LA PARCELA

Articulo 38. Elementos de referencia de la posicion de la edificacion

Son elementos, citados a continuacion, respecto a los cuales se fijan los distintos parametros, en
plano vertical u horizontal, que van a determinar la posicion de edificio en la parcela:
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a) Alineaciones, definidas en el Articulo 34.
b) Linderos y Cerramiento de la parcela, definidos en el Articulo 32.

c) Plano de fachada: es el plano vertical sobre rasante trazado paralelamente a la
directriz de la fachada y tangente a la misma en su punto mas saliente, que
contiene en su interior todos los elementos constructivos del alzado del edificio. A
los efectos de esta definicion no se consideraran los salientes ni vuelos en fachada.

d) Fondo de edificacién o fondo edificable, definido en el Articulo 43.

e) Linea de edificacién: es la interseccién del plano de fachada con la rasante del
terreno que separa la edificacion del espacio publico o privado no edificable.

f)  Pared Medianera, definida en el Articulo 33.
g) Rasante de viales, definida en el Articulo 35y en el Articulo 39.
h) Rasante de terrenos, definida en el Articulo 35 y en el Articulo 39.

Articulo 39. Edificacién con frente a dos calles de distinta rasante

En aquellas parcelas con frente a dos calles con distinta rasante, la edificacion se escalonara
interiormente para adaptarse a las alturas maximas establecidas sin la utilizacion de particiones en
cubiertas.

[ [
— -
—— T -

Correcto Correcto Incorrecto

Articulo 40. Posicién de la edificacion respecto a los lindes
1. Respecto a las alineaciones podra estar en tres posiciones:
a) Enlinea, cuando la linea de la edificacion coincide con la alineacion.

b) Fuera de la linea, cuando la alineacion de la edificacion es exterior a la alineacion
oficial, es decir, cuando dicha alineacién corta a la edificacion.
c) Retranqueada o remetida, cuando la linea de la edificacion es interior a la
alineacion.
2. Respecto al resto de los linderos, la edificacion se separara la distancia especificada en cada
ordenanza medida perpendicularmente al plano de fachada en todos sus puntos.
3. Cuando se especifiquen distintas separaciones para lindes laterales y trasero, y estos no queden
claros por la especial forma de la parcela, se tomara como separacion la distancia mayor.

4, Las plantas bajo rasante y entrante subterraneas podran ocupar el espacio de retranqueos y
separacion a linderos, salvo indicacién expresa en las condiciones de uso u ordenanza donde se
encuentre la parcela.

Articulo 41. Tipologia de edificaciones

En funcion de su posicion con respecto a los lindes laterales y del uso especifico, se distinguen las
siguientes tipologias edificatorias, utilizadas en la literatura de esta normativa:
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a) Edificacién aislada, es la edificacion retranqueada en todos sus linderos, con
independencia de la tipologia arquitectonica en que se concrete.

b) Edificacion entre medianeras, es la que se encuentra adosada a las edificaciones
colindantes en los laterales de la parcela por las paredes medianeras.

c) Edificacion pareada o agrupada, es la edificacion adosada a otra en lindero lateral y
retranqueada de los otros tres, formando conjuntos unitarios de dos edificaciones

d) Edificacién adosada: es la vivienda unifamiliar adosada a los dos linderos laterales,

formando conjuntos de tres 0 mas edificaciones en los que las viviendas de los
extremos solo se encuentran adosadas a un lindero.

Articulo 42. Posicion del edificio respecto a otros

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

2. Se entiende por separacion entre edificaciones la distancia mas corta entre sus planos de
fachada (lineas de edificacion).

Seccion 3°. OCUPACION DE LA PARCELA

Articulo 43. Fondo edificable

Es la dimension méxima, medida perpendicularmente a la alineacién oficial exterior de fachada en
cada punto de la misma, que limita por su parte posterior la alineacion interior, o la profundidad
maxima que puede ser ocupada por la edificacién sobre rasante.

Articulo 44. Superficie Ocupable

1. Es la superficie de la parcela que puede ser ocupada por la edificacién en base a las limitaciones
establecidas en la presente normativa.

2. Se determinara bien mediante un parametro neto o el porcentaje de ocupacion de parcela, o bien
en funcion de los retranqueos y separaciones a linderos, adoptandose el valor mas restrictivo cuando
resulten valores distintos de la aplicacién de ambos.

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

4. Se distinguira entre la ocupacién de las plantas sobre rasante y bajo rasante, pudiendo esta
Gltima ocupar el espacio de retranqueos cuando sea totalmente subterranea y no exista indicacién
en contrario en las normas particulares de usos o zona en la que se encuentre la parcela.

Articulo 45. Coeficiente de ocupacién. Ocupacion maxima de parcela

Se entiende por coeficiente de ocupacion, la relacion expresada en términos porcentuales entre la
superficie ocupable (independientemente de que sea edificacion principal o auxiliar) y la superficie de
la parcela, siendo la superficie determinada por su aplicacion la maxima ocupacion permitida en la
parcela.

Articulo 46. Superficie Ocupada

1. Se llama superficie ocupada al area comprendida entre las lineas de interseccion de los planos
de fachada (sin incluir los cuerpos y elementos salientes) con un plano horizontal.
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2. La superficie ocupada debera ser inferior o igual a la superficie ocupable. La superficie de los
patios de parcela cerrados no computara a efectos de ocupacion excepto en edificacion abierta. La
superficie ocupada por los porches computara al 50%.

Articulo 47. Superficie Libre o Espacio Libre Privado

1. Es el area de la parcela no ocupable por la edificacion y en la que solo se podran disponer
jardines, piscinas u otras instalaciones deportivas descubiertas, asi como las instalaciones
complementarias necesarias para su uso.

2. Sera susceptible de ocupacion bajo rasante con construcciones enteramente subterraneas en las
condiciones que se fijen en esta Normativa.

Seccion 4°. EDIFICABILIDAD

Articulo 48. Condiciones de edificabilidad

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

Articulo 49. Superficie Edificada o Superficie Computable
1. La superficie edificada, computable a efectos del calculo de la edificabilidad, esta formada por:

a) La superficie delimitada por las lineas exteriores de la construccién de cada planta
0 espacio con uso posible.

b) EI 50% de los cuerpos volados, terrazas, terrazas entrantes medida su superficie
desde el plano exterior de fachada y hasta el plano interior de fachada (excepto en
planta bajo cubierta en cuyo caso no computaran superficie), porches o tendederos
que estén abiertos y el 100% en el caso que estén cerrados.

c) Las construcciones auxiliares de la parcela, si por las caracteristicas de la
construccion pueda deducirse la existencia de un volumen cerrado permanente.

2. En el cémputo de la superficie edificada quedan excluidos, salvo indicacion contraria en la
normativa particular de las Ordenanzas:

a) Los patios interiores en la edificacion cerrada, sean abiertos o cerrados.

b) Las construcciones auxiliares de parcela (invernaderos, cobertizos, solanas,
gallineros, etc.) construidas con materiales ligeros y desmontables.

c) Los espacios que no tengan uso vividero: sotanos y semisétanos (segun las
condiciones descritas en el siguiente apartado (punto 3) y cubiertas planas o
azoteas, aunque sean accesibles.

d) Los elementos ornamentales de remate de cubierta.

e) Los cuartos de instalaciones del edificio, como calderas, electricidad, basuras y
anélogos.

f)  Cualquier superficie de techo de uso publico como soportales, plantas bajas
porticadas y plantas diafanas, entendiéndose como plantas diafanas aquellas
carentes de uso, sin otros elementos constructivos que los de estructura y nicleos
verticales de comunicaciones y que carecen de cualquier tipo de cerramiento. En
ningun caso se permitird la utilizacion de las plantas diafanas como garajes o
aparcamientos.

g) Los balcones de dimensiones iguales o0 menores a 0,50 m de ancho y 1,20 m de
longitud.
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h) Las superficies edificadas en planta bajo cubierta con altura libre entre forjado y
cubierta inferior a 1,50 m.

3. Las plantas de s6tano o semisétano no computaran a efectos de superficie edificada cuando se

utilicen como:
a) Almacenes afectos a los usos residenciales o dotacionales del edificio.
b) Garajes.
c) Trasteros de las viviendas del edificio
d) Cuartos de maquinas e instalaciones comunes.

e) Espacios de acceso a las anteriores dependencias.

4. La parte de la planta baja dedicada a garaje computard en un 100% de su extension como
superficie edificada.

Articulo 50. Superficie Construida
1. Se entiende por superficie construida la delimitada por las lineas exteriores de cada una de las
plantas que tengan un uso posible.

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

Articulo 51. Superficie Util

1. Se entiende por superficie util de un local a la superficie utilizable delimitada por las caras
interiores de los paramentos en su interseccion con el suelo.

2. Computaran al 50% la superficie de los espacios exteriores de uso privativo de la vivienda tales
como terrazas, tendederos, porches u otros.

3. Del computo de la superficie Util queda excluida la superficie ocupada en planta por los
cerramientos interiores, por los elementos estructurales verticales, y por las canalizaciones o
conductos con seccién horizontal superior a 0,10 metros cuadrados, asi como la superficie de suelo
en la que la altura libre sea inferior a 1,50 metros.

Articulo 52. Superficie Edificable

1. La superficie edificable es la maxima superficie a edificar en una parcela.
2. Puede venir determinada por:

a) La aplicaciéon de las diferentes condiciones de posicion, ocupacion, volumen y
forma.

b) La aplicacion del indice de edificabilidad a la superficie de la parcela.

Articulo 53. Edificabilidad o intensidad de uso

1. Se entiende por edificabilidad o intensidad de uso del suelo, la cantidad de metros cuadrados de
techo edificables, que asigna o permite el planeamiento sobre un &mbito determinado.

2. El Plan Especial establece una serie de pardmetros que suponen unas limitaciones de altura,
ocupacién maxima de parcela y otras condiciones de ordenacion detallada sobre porciones
concretas de suelo urbano que se denominan &mbitos de calificacion. El conjunto de estas
condiciones se denomina regulacion volumétrica. Estos ambitos de calificacién no coinciden
necesariamente con manzanas ni con el parcelario, sino que agrupan porciones de suelo sobre los
que el PECH propone condiciones de ordenacion idénticas.

3. De forma complementaria, en algunas Ordenanzas de este PECH se establece un sistema de
indices de edificabilidad.
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4. El criterio para la aplicacién de las condiciones sobre una determinada parcela de suelo urbano,
es la aplicacién de las indicaciones de ordenanza sobre cada parte de la parcela que sefialen los
planos de Ordenacién.

5. En caso de discrepancia entre el aprovechamiento que se derive de la regulaciéon volumétrica y
el que resultare de aplicar la edificabilidad, prevaleceran los criterios que resulten mas restrictivos.

Articulo 54. indice de edificabilidad

Es el cociente resultado de dividir la edificabilidad posible de un ambito entre su superficie; se
expresa en metros cuadrados edificables por cada metro cuadrado de superficie incluida en dicho
ambito (m?/ m?).

Articulo 55. Asignacién de la edificabilidad

1. La asignacién de edificabilidad, o intensidad de uso, que corresponde a los propietarios es el
aprovechamiento real o aprovechamiento lucrativo. El aprovechamiento lucrativo es la edificabilidad
materializable sobre cada parcela, es decir, la cantidad de metros cuadrados de techo edificables
destinados al uso privado, que asigna o permite el planeamiento urbanistico sobre un ambito
determinado, incluyendo todo uso no dotacional asi como las dotaciones urbanisticas privadas, y
excluyendo las dotaciones urbanisticas publicas.

Se establece mediante la aplicacidén de dos procedimientos: la aplicacién del indice de edificabilidad
y la aplicacion de la regulacion volumétrica (s6lido capaz). El aprovechamiento viene limitado por el
maés restrictivo de los dos procedimientos de regulacion.

2. En algunas ordenanzas del presente PECH se expresa un indice de edificabilidad (ie) o bien se
regula de forma genérica en las Ordenanzas de aplicacion. EI modo de aplicacion es la multiplicacion
del indice de edificabilidad por la superficie incluida sobre el ambito indicado en esa ordenanza o
grado y no sobre la totalidad de su parcela catastral. Por lo tanto la edificabilidad total de una parcela
sera el sumatorio de las diferentes partes de la misma que se pudieran encontrar en ambitos de
ordenanza o grados de la misma diferenciados, multiplicados por las superficies respectivas.

3. La requlacion volumétrica o sdlido capaz viene establecido por el conjunto de las variables: altura
maxima, altura de cornisa, fondo edificable, retranqueos, cuerpos volados, condiciones de cubierta y
el resto de las condiciones técnicas e higiénicas establecidas en esta normativa.

Articulo 56. Medicion de la edificabilidad en parcelas con ambitos de ordenanza diferentes

Una misma parcela puede estar afectada por dos 0 mas ambitos de calificacion con condiciones de
ordenanza o pormenorizadas diferentes; en estos casos se aplicara sobre cada superficie de parcela
afectada los indices y parametros definidos en cada ambito de calificacion.
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Seccion 5°. VOLUMEN Y FORMA DE LA EDIFICACION

La altura viene determinada en esta normativa bien mediante el nimero de plantas por encima de la
cota de rasante del vial, o bien por unidades métricas desde dicha cota hasta la altura de cornisa.

Iuminacidn bajocubierta Bajocubierta

mediante |ucernarios o /r

A

Curpos wolados
abiertos

Altura de cornisa

Q
YBR[ ..

Frente parcela

Bajorasante

~ Fondo méximo

Articulo 57. Altura de coronacion

Distancia vertical medida desde la rasante hasta el plano superior de los petos de proteccion de
cubierta en las edificaciones con cubierta plana.

Articulo 58. Altura de cumbrera

Distancia vertical medida desde la rasante hasta el punto mas alto de la cumbrera de la cubierta
inclinada de una edificacion.

Articulo 59. Altura de cornisa o altura de la edificacion

1. Distancia vertical medida en el plano de fachada, entre la rasante de la acera o desde la rasante
natural del terreno en contacto con la edificacion y la cara inferior del alero de cubierta, cuando
exista, o del forjado que forma el techo de la Ultima planta en el resto de los casos. En caso de no
existir cornisa la altura se medira 15 cm por debajo del borde mas exterior del material de cubricién
de la cubierta. La altura de cornisa que se indique debera ser la misma a patio interior o patio
exterior.

2. También se entiende la altura de la edificacion como el nimero de plantas de la edificacion,
excluidos los sétanos, semisétanos y planta bajo cubierta, cuando ésta es admitida por la ordenanza
de aplicacion. Se indica siempre de la siguiente forma, por ejemplo: B+1(planta baja + planta
primera), que podra admitir o no planta bajo cubierta segun las condiciones especificas de cada
ordenanza.
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3. Cuando las ordenanzas de edificacién sefialen ambos tipos de medicion, habran de respetarse
los dos.

Articulo 60. Altura maxima de la edificacion

1. Es la mayor altura de la edificacién (segun lo definido en el Articulo 59), expresada en metros y/o
en nimero de plantas, asignada por el PECH a cada parcela.

2. La determinacion del punto de fachada en el que se medira la altura méxima (en metros y en
numero de plantas) de un edificio sera distinta para cada uno de los siguientes supuestos:

a) Edificios con frente a una sola via:

— Si la rasante, tomada en la linea de fachada, es tal que la diferencia de niveles
entre los dos puntos de la linea de fachada de mayor y menor cota es menor de 1
m, la altura maxima del edificio se medira y fijara a partir del punto de la linea de
fachada de cota media en relacion con las dos cotas extremas anteriores.

— Sila rasante, tomada en linea de fachada, es tal que la diferencia de niveles entre
los dos puntos de la linea de fachada de mayor y menor cota es mayor que 1
metro, se dividira la linea de fachada en un niumero de tramos iguales, de tal forma
que en cada uno de estos tramos el desnivel de cota de los dos puntos de rasantes
méxima y minima no supere esta medida de 1 metro. Cada tramo de linea asi
definido se considerara como fachada independiente a los efectos de la medicién y
fijacion de la altura méaxima del edificio.

b) Edificios con frente a dos 0 més vias publicas formando esquina o chaflan:

— Las alturas maximas se determinaran en cada frente como si se tratara de
fachadas independientes, segin corresponda a las rasantes respectivas, y
aplicando los criterios sefialados en el apartado anterior.

— En las esquinas, las alturas maximas asi determinadas para cada uno de los dos
frentes de fachada regularén la edificacion en un tramo de longitud méaxima de 10
m de cada alineacién de fachada, siempre que pertenezca a la misma parcela.
Para cada dos fachadas concluyentes, se permite aplicar la altura maxima mayor
de los tramos de esquina de ambos frentes en un tramo de 5 metros En ningln
caso se admitira como consecuencia de la aplicacién de este criterio, que se
produzca un aumento de mas de 1 planta con respecto al nimero de alturas
permitido por ordenanza.

— Si este caso afectase a tres fachadas a distintas calles, a cada par de fachadas
concluyentes se les aplicara la regla de altura méxima de ese par.

c) Edificios con frente a dos 0 mas vias que no formen ni esquina ni chaflan:

— Enlos edificios sobre solares con frente a dos 0 mas vias que no formen esquina ni
chaflan, se regulara la medicion y fijacion de la altura maxima en cada frente de via
como si se tratara de edificios independientes. La altura maxima correspondiente a
cada fachada se aplicara hasta la linea equidistante entre las fachadas afectadas.

d) En aquellos edificios cuya fachada esté retrangueada con respecto a la alineacién
oficial:

— La medicién de la altura maxima se realizara en el punto medio de cada fachada.

— No obstante lo anterior, en los edificios regulados por la ordenanza R1, R2y RB la
medicién de la altura maxima se realizara conforme a los apartados a) y b), con

independencia de si la fachada se edifica efectivamente sobre la alineacion oficial o
retranqueada de la misma.
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Articulo 61. Altura libre de planta o altura libre interior o altura libre de pisos

1. Distancia vertical entre la cara superior del pavimento terminado de una planta y la cara inferior
terminada del techo o falso techo de la misma planta.

2. En planta de piso se establece una altura libre minima de planta de 2,50 m. Cuando se trate de
viviendas o apartamentos ubicados exclusivamente en la planta bajo cubierta, se admitird hasta un
20% de la superficie util con alturas comprendidas entre 1,50 y 1,90 m y hasta otro 20% de la
superficie util con alturas entre 1,90 y 2,20 m.

Articulo 62. Altura de pisos
Es la distancia vertical entre las caras superiores de los forjados de dos plantas consecutivas.

Articulo 63. Planta Bajo cubierta

Volumen delimitado por el forjado que forma el techo de la ultima planta y los planos inclinados de
cubierta, susceptible de ser ocupado o habitado.

Articulo 64. Planta atico

Volumen delimitado por el forjado que forma el techo de la Ultima planta y los planos de cubierta,
susceptible de ser ocupado o habitado, en edificaciones de cubierta plana.

Articulo 65. Volumen de la edificacion
Volumen formado por los planos que delimitan la edificacion, incluida la cubierta.

Articulo 66. Sétanos y semisétanos

1. Se entiende por sétano la planta de un edificio o la parte de ella cuya altura al plano superior del
forjado de techo, medido desde el punto de altura media de la rasante de la linea de edificacion, es
menor de 0,60 m.

2. Se entiende por semisétano aquella planta (o parte de una planta) cuyo plano superior del
forjado de techo esta por encima de la rasante de la calle, pero a una altura igual o inferior a 1,50 m
sobre la misma y mayor de 0,60 m.

3. Lareferencia a la rasante ha de hacerse perpendicularmente desde cada punto de la fachada, y
la altura se refiere a la cara superior del forjado.

4. En aquellas parcelas con frente a dos calles con distinta rasante, se entendera como superficie
bajo rasante aquella superficie que queda debajo de la linea ficticia que uniria ambas rasantes.

5. La altura minima libre de obstaculos de cualquier sétano o semisétano, incluidas luminarias de
todo tipo y otras instalaciones, sera de 2,20 m medidos en cualquier punto, excepto condiciones
especificas de cada uso.

Articulo 67. Planta baja

1. Se entiende por planta baja de un edificio la mas inferior que no pueda considerarse sétano ni
semiso6tano, en la que ninguno de los puntos del plano de piso se encuentra a mas de 1 metro por
debajo de la rasante de la linea de edificacidn. Su altura libre interior minima es de 2,50 m, pero en
cualquier caso el forjado (cara inferior) estara a una altura igual o superior a 3,00 m sobre la rasante
de la calle.

2. Se exceptlan de esta ultima las tipologias unifamiliares.

Articulo 68. Soportales

Podra autorizarse un soportal en los edificios de nueva construccién, sin que compute como
edificabilidad, con las siguientes condiciones:
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a) Que la planta esté situada a nivel de la via publica al pie de la fachada.

b) Que no tenga cerramiento alguno y su uso sea publico (debiendo inscribirse como
tal en el Registro de la Propiedad).

c) Que el ancho interior libre del &rea porticada sea como minimo de 3,00 m.
d) No rebasar la alineacion con los elementos de apoyo del soportal.

Articulo 69. Entreplanta

1. Se entiende por entreplanta aquella planta cuya superficie tiene el forjado de suelo en una
posicién intermedia entre los planos de pavimentos y techo de una planta baja o de piso.

2. Se permiten, con una altura libre interior minima de 2,25 m y una superficie Util maxima, en
relacion al total de la vivienda o local a que esté adscrita, del 50%.

3. Si un local, con la entreplanta autorizada, se subdividiera en diferentes locales, deberan
cumplirse para cada uno de ellos las condiciones anteriores.
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‘ CAPITULO 2. CONDICIONES DE HIGIENE Y CALIDAD

Las condiciones higiénicas y de calidad de la edificacién estan encaminadas a asegurar las minimas
condiciones de salubridad y calidad constructivas.

Seccion 1°. CONDICIONES HIGIENICAS

Articulo 70. Condiciones de las piezas habitables
1. Se entiende por pieza habitable aquella en la que se desarrollen actividades que requieran la
permanencia prolongada de personas en un puesto fijo.
2. Las piezas habitables deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) Disponer de huecos sobre la via publica, calle, plaza, o espacio libre de edificacion
de caracter publico.

b) Disponer de un patio o espacio libre de edificacién privado, en contacto con la via
publica, que cumpla en cuanto a dimensiones y normas zonales las
determinaciones fijadas en el Cddigo Técnico de la Edificacion (CTE).

c) Encuanto a la ventilacién puede ser:

i. Natural: cuando se produzca mediante huecos abiertos y practicables a
fachadas o a cubierta.

ii. Forzada: cuando se realice mediante sistemas mecanicos. Se admite la
ventilacién forzada de las siguientes piezas: aseos y bafios.

d) La pieza habitable destinada a la estancia y reposo de personas dispondra de
mecanismos de oscurecimiento de la luz natural, fija 0 mévil.

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

f)  No se dispondrén piezas habitables en sétano.

g) En semisotano solo se permitira la situacion de piezas habitables no adscritas a
usos residenciales, salvo en viviendas unifamiliares y siempre cumpliendo el resto
de las condiciones higiénicas y de calidad.

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

Articulo 71. Condiciones del resto de los locales

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

a) Dispondran de los medios necesarios mecanicos o de tiro forzado para asegurar
una ventilacion adecuada al uso al que se destinen.

b) Contaran con los medios necesarios para garantizar una iluminacién minima.
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Articulo 72. Regulacién de los patios
Patios interiores:

1. Los patios interiores tendran que superar unas dimensiones minimas para que sean efectivos a
las estancias que deban iluminar y ventilar: lado menor 3 m de longitud y superficie minima de 9 m?
para edificaciones en planta baja; lado menor 3 m de longitud y superficie minima 11 m? para
edificaciones en dos plantas (B+l) o mayores, o altura superior a 4 m al alero. No se permitira reducir
la superficie minima de los patios con galerias, terrazas en voladizo, ni salientes de ningun tipo.

2. Solamente en el caso de que la parcela catastral, en el momento de aprobacién del Plan no
tuviera el ancho de longitud minima de 3,00 metros exigidos, se permitira un patio minimo inferior al
establecido, compensando la superficie hasta los 9 u 11 m? exigidos en su caso en la otra dimensién.

3. La forma de la planta del patio sera tal que permita trazar en su interior una circunferencia de
3,00 metros de diametro como minimo.

4. En las dimensiones de los patios cerrados se exigird que las luces rectas de los locales
habitables sean, como minimo, un cuarto de la altura del muro situado en frente del local habitable,
contada desde el nivel del suelo de estos locales hasta su coronacién, o hasta el limite de la altura
maxima autorizable si dicho muro no alcanzase esta altura permitida. El patio mantendra esta
dimensién minima en toda su altura. Se entiende por luz recta, la longitud de la perpendicular al
paramento exterior, medida en el eje del hueco hasta el muro o lindero mas préximo.

5. Los huecos de las escaleras tendran luces rectas con un minimo de 3,00 metros.

6. Los patios situados entre medianeras de dos edificios cumpliran las condiciones anteriores,
pudiéndose hacer mancomunadamente, para lo cual se formulara escritura pablica constitutiva de
derecho real para la edificacion que se construya con posterioridad, que se inscribira en el Registro
de la Propiedad con respecto a ambas fincas y que se presentara al Ayuntamiento como requisito
previo a la licencia.

Patio abierto:

1. Los patios abiertos a fachadas, a patio de manzana o a otros espacios libres, tendran un ancho
minimo de 3,00 my su fondo no seréa superior a vez y media su ancho.

2. Los patios que comuniquen la calle con el patio de manzana, tendrén un ancho minimo de 7,00
metros y su fondo no sera superior a tres veces su ancho.

3. En edificacién abierta se permiten patios con un ancho minimo igual al cuarto de la altura, no
inferior a 3,00 metros, y un fondo no superior a vez y media su ancho.

4. Cuando el fondo no sea superior a su ancho se admiten patios abiertos a fachada con un ancho
minimo de 3,00 metros.

Cubierta y acceso en Patios:

1. No se permitira la cubricion de los patios cuando debajo de la cubierta que se establezca, exista
algun hueco de luz o ventilacion correspondiente a pieza habitable.

2. Todos los patios deberan tener acceso, no permitiéndose que el pavimento del patio se sitle a
un nivel superior a 1 metro por encima del suelo de cualquiera de los locales que tengan huecos al
mismo.

3. Los patios adosados a linderos de parcela podran cerrarse, en planta baja, mediante cierres de
altura no superior a 3,00 metros. En caso de cerramientos macizos, éstos no superaran 2,40 m de
altura, pudiendo llegar hasta los 3,00 m con cierres vegetales o diafanos.

4. Los patios de viviendas en edificacién unifamiliar podran cubrirse mediante monteras, claraboyas

u otros elementos translucidos, siempre que la solucion elegida garantice la circulacion del aire en el
interior del patio.
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Seccion 2°. CONDICIONES DE CALIDAD

Articulo 73. Calidad constructiva

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

2. Las construcciones deberan cumplir con la normativa sectorial del uso al que se destine y con las
normas basicas de la edificacién, poniendo especial atencién en solucionar adecuadamente los
siguientes aspectos:

a) Aislamiento Térmico: toda nueva edificacidén observara el cumplimiento del Codigo
Técnico de la Edificacion (CTE), en cuanto a las Exigencias Basicas de Ahorro de
Energia, dotando a los mismos del aislamiento necesario para crear unas
condiciones de confort adecuadas.

b) Estanqueidad: todo local debe ser estanco y estar protegido contra las
penetraciones de humedad. A tal fin se dispondran las barreras antihumedad
pertinentes en muros de sétanos, soleras, arranques de cerramientos, camaras de
aire y cubiertas, asi como las carpinterias exteriores estancas.

3. Para la resolucion constructiva de todas las exigencias planteadas es obligatorio el cumplimiento
del Cddigo Técnico de la Edificacion (CTE) y de forma complementaria se recomienda la
observancia de las Normas Tecnoldgicas de la Edificacién publicadas por el Ministerio de Fomento y
el Cédigo Técnico de la Edificacién.
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CAPITULO 3. CONDICIONES DE LAS DOTACIONES Y SERVICIOS BASICOS EN LAS
EDIFICACIONES

Articulo 74. Definicién

Son dotaciones de servicio de un edificio las destinadas a proveer al mismo de las condiciones
adecuadas para su buen funcionamiento conforme al uso previsto.

Articulo 75. Aplicacion

1. Las condiciones de las dotaciones y servicios de los edificios se aplicaran a todos los tipos de
"obras en construcciones existentes" y "obras de nueva edificacion”.

2. Sin perjuicio de lo establecido en esta normativa, debera cumplirse la normativa de caracter
general o sectorial que sea aplicable.

3. El disefio de las distintas instalaciones se efectuara con criterios de fomento del ahorro
energético, minimizacién de la contaminacién y de reciclaje.

Seccion 1°. DOTACION DE ABASTECIMIENTO DE AGUA

Articulo 76. Dotacion de Agua Potable

1. Todo edificio debe disponer de servicio de abastecimiento de agua corriente potable y red interior
de distribucion hasta los puntos de consumo de agua previstos, con la dotacién suficiente para las
necesidades propias de su uso. Las viviendas tendran una dotacion minima diaria de 100 litros por
habitante y dia.

2. Sera de aplicacion el contenido del Real Decreto 1138/1990, de 14 de septiembre, sobre las
Garantias Sanitarias de los Abastecimientos de Agua con destino al Consumo Humano o normativa
aplicable que la sustituya.

3. Se dispondra de una llave de corte general y bateria de contadores de todos los locales de
suministro, que se situara en armario o cuarto de instalaciones destinado a ese fin, de acuerdo con
lo establecido en la normativa vigente. La instalacion de contadores se realizara mediante aparatos
homologados por organismo competente y otros autorizados por el Ayuntamiento.

4. En las parcelas, edificios o actividades, en las que, por su especial destino no exista suficiente
presion de agua en la red o se precisen presiones mayores por razones de seguridad, se deberan
instalar grupos autdnomos de presion.

5. La red interior de agua potable abastecera todos los lugares de aseo, de preparacion de
alimentos y cuantos otros sean necesarios para cada actividad.

6. En todo edificio deberd preverse la instalacion de agua caliente en los aparatos sanitarios
destinados al aseo de las personas y a la limpieza doméstica.

Seccion 2°. DOTACION DE SUMINISTROS DE ENERGIA

Articulo 77. Dotacién de Electricidad

1. Todo edificio contara con suministro de energia eléctrica desde la red de servicio publico de la
empresa distribuidora e instalacion interior hasta cada uno de los puntos de utilizacion.
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2. Las instalaciones de baja tension estaran calculadas para la potencia necesaria, proveyendo las
necesidades de energia para servicios (alumbrado, calefaccion, etc.) y para los usos previstos, de
acuerdo con las condiciones de dotacion marcadas en las Instrucciones y Reglamentos especificos.

3. En todo edificio en que hubiera instalaciones diferenciadas (por consumidor) se dispondra un
local con caracteristicas técnicas adecuadas para albergar de forma concentrada los contadores
individualizados y los fusibles de seguridad, debiendo éste destinarse exclusivamente a la
centralizacion, y situado preferentemente en la planta baja o en el primer sétano, salvo existencia de
niveles freaticos altos con riesgo de inundacion.

4. Para que las empresas distribuidoras puedan determinar con antelacién suficiente el crecimiento
de sus redes y las previsiones de cargas en sus centros de transformacion, los propietarios de los
edificios en proyecto, antes de iniciar las obras, facilitaran a la empresa que ha de realizar el
suministro de energia eléctrica toda la informacién que ésta necesite para deducir los consumos y
cargas que han de producirse.

5. En todas las edificaciones se exigira la puesta a tierra, tanto de las instalaciones como de la
estructura.

Articulo 78. Centros de Transformacion

1. Cuando se construya un local, edificio 0 agrupacién de éstos, cuya previsiéon de cargas exceda
de 50 KVA, o cuando la demanda de potencia de un nuevo suministro sea superior a esa cifra, la
propiedad del inmueble debera reservar un local destinado al montaje de la instalacion de un centro
de transformacion, de acuerdo con la normativa sectorial aplicable.

2. Cuando el suministro de energia eléctrica tenga como finalidad el alumbrado publico de vias
urbanas u otros servicios municipales, el Ayuntamiento debera reservar asimismo los locales o
recintos necesarios para la adecuada instalacion de los centros de transformacion que sean precisos
segun las caracteristicas y extensidn del suministro.

3. A efecto de estas Normas, los centros de transformacién de energia se clasifican en los cuatro
tipos siguientes:

a) Enlocal subterraneo
) Enlocal de edificio

) Transfocabinas

) De intemperie

4. En ningun caso, excepto para un uso publico, se autorizara la ocupacién de vias publicas ni de
espacios libres publicos para la instalacion de centros de transformacion ni de elementos accesorios
de los mismos, tales como accesos, ventilaciones, etc.

5. Centros de transformacion en local subterraneo:

Sélo se autorizan en zonas libres de propiedad privada que no formen parte de retranqueos
obligatorios.

6. Centros de transformacién en locales de edificios:

Sélo podran ubicarse en planta baja o en el primer sotano. Los accesos seran preferentemente
desde el exterior de los edificios 0 desde sus zonas de uso comdn. En edificios industriales podran
comunicar con locales destinados a otros usos, mediante vestibulo de aislamiento y con doble puerta

de cierre automatico. En caso de comunicar con un garaje o aparcamiento, contaran con otra salida
a efectos de emergencia.

o O O
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7. Transfocabinas:

Las transfocabinas de superficie, prefabricadas o no, estaran situadas en zonas libres de propiedad
privada que no formen parte de retranqueos obligatorios. En este tipo de transformadores no se
permitira el acceso de lineas aéreas, ni a través de poste sustentador, admitiéndose Unicamente la
entrada y salida subterranea de cables.

8. Centros de transformacién de intemperie:
No se permiten, salvo en instalaciones provisionales.

Articulo 79. Combustibles

El almacenamiento, tratamiento, distribucion y empleo de combustibles se atendra a la normativa
especifica aplicable.

Articulo 80. Cuartos de calderas

1. A efecto de esta normativa, se incluyen en este apartado tanto los locales destinados a los
equipos de calefaccion del edificio como los destinados a instalaciones tales como cambiadores de
calor, subestacion en redes centralizadas de calefaccion, etc.

2. Las instalaciones de calefaccién por combustibles gaseosos o liquidos se atendran a su
reglamentacion especifica.

3. Las calderas, cambiadores, etc., se instalaran en locales especiales para este uso, con
ventilacion natural y vestibulo estanco. Se entiende por vestibulo estanco el acceso a través de
doble puerta metalica, con resortes de retencién.

4. No se permitiran por debajo del primer sétano, salvo cuando se cuente con dos accesos
independientes, opuestos y alejados, en cuyo caso se permitird su instalacion en segundo sétano.

5. Las calderas de calefaccién individual son permisibles en recintos de estancia o paso, siempre
que los elementos que compartimenten el recinto permitan la entrada del aire de combustién
necesario y que no dispongan de materias combustibles, a menos de un metro en su entorno, sin la
debida proteccion.

6. Se prohibe la utilizacién de calderas de calefaccion para incinerar residuos o materiales no
incluidos como combustibles en su documentacion técnica.

7. No se permite la instalacion de nuevas calderas de calefaccion a base de combustibles sélidos,
debiendo adecuarse las instalaciones de los edificios a la vigente reglamentacion especifica en la
materia, asi como a las normas de proteccion medioambiental que sean de aplicacion.

Articulo 81. Gas energético.

1. Los edificios que incluyan el gas entre sus fuentes de energia, deberan cumplir en su instalacion
las condiciones impuestas por la reglamentacién especifica y en todo caso las normas propias de la
compafiia suministradora.

2. Sin perjuicio del cumplimiento de la normativa especifica, los tanques de gases licuados de
petréleo (GLP) para consumos industriales o de servicio, propios de edificios, solo podran instalarse
en el exterior de éstos y cumpliendo las disposiciones vigentes en la materia. Podran ser
subterrdneos o de superficie y, en este Ultimo caso, se rodeara el recinto con pantalla vegetal.
Quedan prohibidas las instalaciones de depésitos de GLP en el suelo y subsuelo de vias publicas,
pudiendo instalarse en espacios libres de propiedad privada cuando no estén afectados por
retranqueos obligatorios.
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Articulo 82. Combustibles liquidos

1. Cuando se usen combustibles liquidos derivados del petréleo, las instalaciones para su
almacenamiento se ajustaran a lo establecido por la reglamentacion especifica.

2. Los depositos de combustibles liquidos se admiten tanto en el exterior como en el interior de los
edificios, y pueden ser subterraneos o de superficie. Cuando sean de superficie y en el exterior,
estaran vallados con pantalla vegetal.

3. Se prohibe instalarlos en el suelo y subsuelo de vias publicas. Podran estar en espacios libres
de propiedad privada que no estén afectados por retranqueos obligatorios.

4. La boca de carga cumplira las condiciones que fijan los reglamentos de la materia, debiendo
emplazarse en el interior de la parcela.

5. El conducto de ventilacion del tanque tendra su boca de descarga a un minimo de 3 metros
sobre el suelo y a 2 metros de cualquier hueco de fachada o toma de aire.

Articulo 83. Combustibles sdlidos

1. Las calderas y quemadores cumpliran la normativa que les es propia, y contaran con los filtros y
medidas correctoras suficientes para adecuar la emisién de humos, gases y otros contaminantes, al
menos hasta los niveles que se establezcan en la normativa aplicable.

2. Los edificios con sistemas de calefaccién por combustibles sélidos contaran con el acceso en el
interior de la parcela, con una trampilla o tolva para efectuar la descarga. La retirada de escorias y
cenizas se llevara a cabo cumpliendo las condiciones de proteccién antedichas.

Seccion 3°. DOTACION DE SISTEMAS DE EVACUACION

Articulo 84. Aguas pluviales

1. El desagie de las aguas pluviales se hara mediante un sistema de recogida por bajantes, hasta
las atarjeas que las conduzcan al alcantarillado urbano o por vertido libre en la propia parcela
cuando se trate de edificacion aislada.

2. Sino existiera alcantarillado urbano frente al inmueble, las aguas pluviales deberan conducirse
por debajo de la acera hasta la cuneta.

Articulo 85. Aguas residuales

1. Todo edificio o actividad dispondra de un sistema de evacuacién hasta la red publica de
alcantarillado de las aguas residuales generadas. Se cumpliré la normativa sectorial o reglamentos
de aplicacién.

2. Las bajantes de aguas fecales no podran disponerse exteriormente sobre fachadas del edificio
que den frente a espacios exteriores accesibles.

3. Enlas acometidas de cada uno de los aparatos a la red de desagles o bajantes debe haber un
sifon o tapdn hidraulico que impida el paso del olor de las tuberias de evacuacion hasta el ambiente
del local en que esté el aparato.

4. Los encuentros de las bajantes con las redes horizontales de saneamiento se haran mediante
arquetas, excepto en colectores con tapas de registro.

5. Lainstalacidon de evacuacion de aguas residuales deberd acometer a la red general a través de
una arqueta o de un pozo de registro, entre la red horizontal de saneamiento y el alcantarillado.
Cuando reciba aguas procedentes de garajes, aparcamientos colectivos u otros locales con actividad
semejante, se dispondra una arqueta separadora de fangos y grasas antes de la arqueta o pozo
general de registro.
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6. Las acometidas a las alcantarillas se ejecutaran por el propietario, a excepcion del tubo de
ataque a la misma, que podra ser ejecutado por personal municipal.

7. Estas acometidas no se cubriran hasta que sean reconocidas por los Servicios Técnicos
Municipales.

8. Las limpiezas, mantenimiento y reparaciones de las acometidas seran por cuenta de los
propietarios.

9. Las industrias que por sus especiales caracteristicas lo precisen, deberan contar con dispositivos
de depuracién mecanicos, fisicos o fisico-quimicos, para eliminar de sus aguas residuales los
elementos no inocuos. En ningln caso las aguas residuales depuradas, natural o artificialmente,
deberén anadir al alcantarillado componentes toxicos o perturbadores por encima de los limites que
fije la normativa aplicable.

Articulo 86. Evacuacion de Humos y Gases

1. Para la evacuacion de humos y gases se estara a lo que dispongan las condiciones de seguridad
y la normativa especifica aplicable.

2. No se podran instalar salidas libres de humos por fachadas, patios comunes o huecos de
fachada, debiendo estar previstos los correspondientes conductos a cubierta de la evacuacion de
humos procedentes de la combustién, siempre independientes del resto de conducciones del
edificio, excepto las salidas de caldera y calentadores estancos de gas a patio o a fachada cuando
se realicen mediante proyecto unitario sobre la misma.

3. Sin embargo, el Ayuntamiento podrd admitir en casos excepcionales, salidas de humos a
fachada en planta baja, convenientemente depuradas, cuando otras soluciones sean técnicas o
econodmicamente inviables.

Articulo 87. Evacuacion de Residuos sélidos urbanos

1. Aexcepcién de las viviendas unifamiliares, en todos los edificios sera obligatorio disponer de un
local con capacidad y dimensiones adecuadas para el almacenamiento de cubos de basura, dotado
de ventilacidn propia y de sumidero y punto de agua para limpieza del mismo. Deberan disponer de
acceso desde zona comun del edificio.

2. No se permite el uso de trituradores de residuos con conexidn directa a la red de alcantarillado
general, asi como conductos de vertido directo de basuras por gravedad.

Articulo 88. Vertidos

1. El control de los vertidos a la red municipal de saneamiento corresponde al Ayuntamiento.
2. Ensuelo Urbano se prohiben expresamente los vertidos no conectados a la red de saneamiento.

3. Para los vertidos individuales o compartidos fuera de la red municipal, y en consecuencia
realizados a elementos del dominio publico hidraulico, se debera contar con un sistema de
depuracién, y deberan obtener con caracter previo la correspondiente autorizacién de vertido de la
Confederacion Hidrografica, segun se establece en el articulo 245 y siguientes del Reglamento del
Dominio Publico Hidraulico (RD 849/1986 de 11 de abril, BOE 30 de abril, modificado por RD
606/2003 de 23 de mayo, BOE de 6 de Junio).
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Seccion 4°. DOTACION DE COMUNICACIONES

Articulo 89. Antenas

1. Cuando se prevea la instalacién de equipos receptores de televisién y radio en locales de distinta
propiedad o usuario, se instalard antena colectiva y red de puntos de toma de television y
radiodifusion en frecuencia modulada. Cuando el elemento a instalar sea una antena receptora de
sefiales de televisidn via satélite, ésta debera emplazarse donde suponga un menor impacto visual
para el medio y siempre donde sea menos visible desde los espacios publicos.

2. Podran instalarse antenas individuales de telecomunicaciones destinadas a radioaficionados,
empresas, radioteléfonos, television por satélite, etc., siempre que se ajusten a las disposiciones
vigentes sobre la materia, debiendo procurarse la minoracion del impacto visual.

3. Eneldisefio y calculo de las estructuras se contara con la posibilidad de existencia de vientos de
120 Km/hora. El esquema de radiacion se disefiara de forma que se respete el de las préximas, no
debiendo producir interferencias de ningun tipo en instalaciones y equipos ajenos.

4. La ubicacion y altura de las antenas receptoras esta supeditada a las necesidades técnicas del
proyecto, intentando minimizar el impacto visual de las mismas. Como pautas de integracion de las
antenas y equipos en el entorno paisajistico se recomienda el “Cédigo de Buenas Practicas para el
desarrollo arménico de las infraestructuras de redes de comunicacion”.

Articulo 90. Red telefonica y telecomunicaciones

1. Sera de aplicacion la normativa sectorial en materia de telecomunicaciones.

2. En todos los edificios se preveran canalizaciones para la instalacion de telefonia, con
independencia de que se realice o no la conexion al servicio. En las edificaciones multifamiliares o
de vivienda colectiva se prevera también la intercomunicacién en circuito cerrado dentro del edificio,
desde el portal hasta cada una de las viviendas.

3. El tendido, tanto de electricidad como de alumbrado publico y telefonia, se realizara
preferentemente bajo calzada, en los siguientes casos:

a) Casos concretos en los que se preserve el patrimonio histérico-artistico
b) Casos que puedan afectar a la seguridad publica

4. El tendido aéreo de dichas redes prevalecera asimismo en el suelo rastico y en aquellos
despliegues que sigan los previamente existentes. Todo ello sin perjuicio de que la administracién
encargada de la aprobacién de dicho instrumento proporcione una solucién alternativa que garantice
la disponibilidad de canalizaciones u otros recursos necesarios para desplegar las redes en
condiciones viables desde el punto de vista técnico y econdmico, incluyendo las canalizaciones tanto
de las redes desplegadas o por desplegar como de las acometidas en el interior de las edificaciones
que atiendan estas redes.

5. Las centrales telefonicas cumpliran las condiciones generales de las instalaciones y las
especificas de este uso industrial.

6. Las redes de comunicacion y difusion por cable cumpliran las mismas condiciones que las redes
telefénicas, siendo de aplicacion la normativa vigente en esta materia.

Articulo 91. Buzones de correspondencia

Todo edificio dispondra de casilleros buzones de correspondencia en un lugar facilmente accesible
desde zona comun para los servicios de Correos, en numero y con las caracteristicas
reglamentarias, debiendo disponer de dos buzones mas que el nimero de viviendas y locales del
edificio para uso de la comunidad de propietarios y para el servicio de correos.
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Seccién 5°. DOTACION DE APARCAMIENTOS

Articulo 92. Aparcamientos

1. Todas las edificaciones deberan disponer de la dotacién de aparcamiento necesaria en funcion
de lo establecido en las normas de usos y en las normas particulares de aplicacién, teniendo el
espacio adecuado para el aparcamiento y estancia de vehiculos de los usuarios. Asimismo, se
debera disponer de una (1) plaza de aparcamiento destinada a motocicletas y/o bicicletas por cada
veinte (20) de automéviles o fraccion.

2. Seran de aplicacion las condiciones establecidas para la dotacion de plazas de aparcamientos
establecidas en las normas de usos de garaje-aparcamiento de esta normativa (Condiciones
generales del uso basico Garaje y estacionamiento).

3. Ladotacion de aparcamientos debera hacerse en el interior de la propia parcela, bien en la zona
libre privada o en el espacio edificado, salvo en situaciones singulares preexistentes en que,
justificadamente y a juicio de los servicios técnicos municipales, podra sustituirse por la dotacién de
plazas de aparcamiento vinculados situados fuera de la parcela en un entorno préximo.

4. En concreto, se eximira de la obligacion de disponer de dotacién de aparcamiento en el interior
de la parcela en los casos indicados en el TITULO II.CAPITULO 2.Articulo 19, siendo éstas
solamente de aplicacion en las parcelas de las caracteristicas indicadas en dicho articulo antes de la
aprobacion definitiva del PECH.

5. La dotacion de aparcamientos debera hacerse en el interior de la propia parcela, bien en patio o
en el espacio edificado, en suelo o subsuelo, salvo en situaciones singulares preexistentes en que,
justificadamente y a juicio de los servicios técnicos municipales, podra sustituirse por la dotacién de
plazas de aparcamiento vinculados situados fuera de la parcela en un entorno préximo.

Seccion 6°. OTRAS DOTACIONES

Articulo 93. Climatizacion

1. Salvo que se asegure la continuidad por medio de equipos dobles o fuentes alternativas de
energia eléctrica, y/o en el caso de locales que, por las caracteristicas peculiares del uso a que se
destinen requieran el aislamiento de la luz solar o deban ser cerrados, en los que la ventilacién y la
climatizacion se hara exclusivamente por medios mecanicos, no cabra la ventilacién de un local sélo
por medios tecnoldgicos.

2. La prevision de instalar aire acondicionado no se traducird en inexistencia de ventanas o en
incumplimiento de las condiciones de iluminacién y ventilacion natural establecidas para cada uso;
ambos sistemas, naturales y mecanicos, seran complementarios.

3. En el Conjunto Historico, las instalaciones de climatizacién deberan no ser visibles desde la
trama urbana.

Articulo 94. Equipos individuales de acondicionamiento de aire

1. En el interior del Conjunto Historico, ninguna instalacion de acondicionamiento de aire,
calefaccion, refrigeracién o cualquier otra clase podra sobresalir del paramento exterior de fachada.
Deberéan situarse de manera que no perjudiquen la composicion de la misma ni resulten visibles
desde la via publica y sus desagues seran conducidos al interior del edificio.

Articulo 95. Pararrayos

1. Sin perjuicio de la aplicacién de la normativa sectorial correspondiente, la instalacion de
pararrayos se realizard en los edificios e instalaciones donde se manipulen sustancias tdxicas,
radioactivas, explosivas o facilmente inflamables, segun su indice de riesgo, y en aquellos en los
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que, por la topografia o por las caracteristicas urbanisticas y/o del propio edificio, s6lo o en relacién
con el entorno (arboles y edificios colindantes), se precise. Seran preceptivos asimismo en edificios
€on anuncios luminosos en su coronacion.

2. Excepcionalmente se exceptla de su instalacion, cuando a juicio de los servicios competentes
sea inconveniente su instalacion.
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‘ CAPITULO 4. CONDICIONES DE SEGURIDAD

Articulo 96. Aplicacion

Las condiciones de seguridad en los edificios se aplicaran a todos los tipos de "obras en
construcciones existentes" y "obras de nueva edificacion”, sin perjuicio de lo establecido en la
normativa municipal y supramunicipal de obligado cumplimiento.

Articulo 97. Senalizacion en los edificios

1. Todo edificio debera estar sefalizado exteriormente para su identificacién, de forma que sea
claramente visible de dia y de noche. Los servicios municipales indicaran en lugar en que deben
exhibirse los nombres de las calles y aprobaran la forma de exhibir el nimero del edificio.

2. Enlos edificios de uso publico se sefializaran convenientemente:
a) Las salidas y escaleras de uso normal o de emergencia.

b) Los aparatos de extincion de incendios y los sistemas y mecanismos de evacuacion
en caso de siniestro.

c) Los accesos y los servicios, cuartos de maquinaria y la situacién de los teléfonos.
d) Los medios de circulacién para minusvalidos.

e) En general, cuantas sefializaciones sean precisas para la orientacion de las
personas en el interior del edificio y para facilitar la evacuacion en caso de
accidente o siniestro, asi como la accion de los servicios de proteccidn ciudadana.

Articulo 98. Senales urbanas

1. El Ayuntamiento podra instalar, suprimir o modificar a su costa los soportes, las sefiales y
cualquier otro elemento al servicio de la ciudad, que esté o deba ser instalado en las parcelas o
sobre los edificios.

2. Si estos elementos se vieran afectados por obras particulares, su mantenimiento provisional
durante las obras y la reposicion posterior se haran con cargo al propietario de las mismas.

3. Seréd obligatoria la colocacién, por parte de los propietarios, de las placas de identificacién
correspondientes del callejero en las edificaciones de nueva construccién, de acuerdo con modelo
municipal normalizado.

Articulo 99. Barreras arquitecténicas

1. Sera de obligado cumplimiento el RDL 566/1989, de 19 de mayo, de Medidas Minimas sobre
Accesibilidad en los edificios; la Ley 3/1998, de 24 de junio, de Accesibilidad y Supresion de
Barreras, y su desarrollo reglamentario establecido en el Decreto 217/2001, de 30 de agosto; asi
como la Ley 51/2003, de 2 de diciembre, de igualdad de oportunidades, no discriminacion y
accesibilidad universal de las personas con discapacidad y cualquier otra disposicién aplicable, tanto
de caracter estatal, autonémico o municipal.

2. Enaquellos usos situados en plantas superiores a la baja que impliquen concurrencia de publico,
se deberd colocar un aparato elevador para acceso de minusvalidos, en las condiciones que se
establezcan en cada caso por parte de los servicios técnicos municipales.
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Articulo 100. Acceso a las edificaciones

1. Alas edificaciones debera accederse desde la via pblica, desde un espacio libre publico, o bien
desde un espacio libre privado. En este Ultimo caso, dicho espacio libre privado debera ser
colindante directamente con un viario publico o con un espacio libre publico, y tener, en la linea de
contacto entre ambos, rasantes coincidentes con un ancho minimo de cuatro metros o con
accesibilidad entre los dos planos mediante rampa de pendiente inferior al 16%.

2. Cuando se destine a vivienda multifamiliar, este espacio libre privado cumplira las caracteristicas
de los "exteriores accesibles" y la distancia a recorrer desde la via publica hasta la entrada del
edificio no superara los 50,00 metros, siendo posible el acceso a la edificacion por servicios de
ambulancia y bomberos, debiendo en cualquier caso cumplirse las condiciones establecidas en
Documento Basico S| “Seguridad ante Incendio” comprendido en el Cédigo Técnico de la
Edificacion.

Articulo 101. Circulacién interior de acceso a los locales y accesibilidad en los edificios

1. Salvo en viviendas unifamiliares, en la circulacion interior de acceso a locales se cumplira lo
dispuesto en el Cddigo Técnico de la Edificacion, CTE, Documento Basico S| “Seguridad ante
Incendio” y normativa sectorial de aplicacion, con las condiciones minimas siguientes:

a) Pasillos o distribuidores de acceso: tendran un ancho minimo de 1,20 metros,
pudiendo reducirse puntualmente hasta un (1) metro por presencia de elementos
estructurales o de instalaciones, cuando sirvan a no mas de 4 viviendas o locales, y
de 1,40 metros para mas unidades.

b) Transporte de personas en camilla: la forma y superficie de los espacios comunes
permitira el transporte de una persona en camilla, desde cualquier local hasta la via
publica, permitiendo el paso de un rectdngulo horizontal de setenta (70)
centimetros por doscientos (200) centimetros.

c) Alumbrado: en todo el recorrido de acceso a los distintos locales habra una

iluminacién minima de 40 lux, al menos durante el tiempo necesario para realizar el
trayecto.

Articulo 102. Construccién de conductos y salida de gases

1. La seccién de los conductos de humos de los hogares de cocinas tendra una superficie minima
de 300 cm?; los conductos de chimeneas francesas tendran una seccién minima equivalente a 15 cm
x 12 cm.

2. Los tiros de los conductos de humos seran rectos y ningun tramo podré separarse de la vertical
mas de 30° sexagesimales.

3. Alos gases producidos en las cocinas y hogares se les dara salida hasta las cubiertas por medio
de un conducto especial e independiente, de acuerdo con las condiciones establecidas para
ventilacién minima.
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| CAPITULO 5. CONDICIONES ESTETICAS

Articulo 103. Aplicacion

1. Las condiciones de estética se aplicaran a todos los tipos de "obras en construcciones
existentes" y "obras de nueva edificacion" dentro del Conjunto Histérico de Barrios de Salas.

2. El Ayuntamiento podra denegar o condicionar cualquier actuacién que resulte inconveniente,
lesiva para la imagen y funcion de la ciudad, o antiestética. En el caso de condicionamiento de la
licencia, las condiciones podran referirse a la solucién de las fachadas, de las cubiertas y del ritmo
de los huecos, a los materiales empleados, al modo en que se utilicen, o a su calidad y color.

Articulo 104. Excepciones a la aplicacién de las condiciones estéticas generales en el Conjunto
Historico

1. Se exime del cumplimiento de las condiciones estéticas generales las edificaciones incluidas en
el Catalogo de elementos protegidos, que podran regirse por condiciones especificas, atendiendo a
las caracteristicas propias de la edificacion, exclusivamente en aquellos aspectos en los que las
condiciones estéticas generales resulten contradictorias con la preservacion de los valores del bien,
asi como en aquellos aspectos que se definan expresamente en la normativa de catélogo o en las
correspondientes fichas particularizadas de cada elemento.

2. Cualesquiera otras obras de nueva planta, asi como en las actuaciones de reparacion y mejora
de la edificacion existente, se regiran por las condiciones estéticas generales definidas en el
presente capitulo.

Articulo 105. Condiciones estéticas generales de proteccion

Las condiciones estéticas siguientes se aplicaran tanto a las "obras en construcciones existentes"
como a las "obras de nueva edificacion” de la totalidad de las edificaciones del Conjunto Histérico de
Los Barrios de Salas, si bien la definicion de las mismas va encaminada a la recuperacion de la traza
original de los nucleos y sus edificaciones.

Por ello el caracter de las condiciones se dirige al mantenimiento de las tipologias tradicionales con
todos sus elementos y composicion, cubiertas y elementos compositivos, debiendo reutilizarse todos
los elementos preexistentes de la arquitectura tradicional (solanas de madera, sillares de esquinas y
recercados, rejeria etc.). Ademas de las obras dirigidas al mantenimiento de la edificacidn,
prevaleceran por el siguiente orden, los siguientes tipos de actuaciones sobre la edificacion
existente: consolidacion, acondicionamiento, restauracién y rehabilitacion.

Las rehabilitaciones se deben disefiar con elementos, materiales y acabados que enriquezcan y
acompafien la imagen del conjunto(mamposteria o silleria, enfoscados en ocres, terrosos, tonos
claros de grises, pardos y tierras o combinaciones entre ellos). En los casos de rehabilitacion o
reestructuracién sobre construcciones en que el aparejo del muro principal sea de mampuestos 0
sillarejo de dificil rejuntado, se recomienda el enfoscado de la fachada, como recuperacion de una
técnica tradicional. También en intervenciones de rehabilitacion o reestructuracién debe mantenerse
la composicién, forma y tamafio de los huecos de fachada originales o del tipo edificatorio tradicional.

Las condiciones estéticas de los edificios catalogados deben conservar la estética tradicional del
nucleo al que pertenecen.

Articulo 106. Condiciones estéticas generales para fachadas
1. Materiales y colores:

. Pégina 46 de 150




Plan Especial de Proteccion del Conjunto Historico de Los Barrios de Salas

FASE 2. DOCUMENTO PARA APROBACION INICIAL

Ayuntamiento

de Ponferrada NORMATIVA URBANISTICA

1. Se utilizaran materiales analogos a los tradicionales como piedras naturales y revocos. Los
colores seran claros y grises, con predominio de tierras, sienas y pardos. Los materiales permitidos
para fachada son:

-Revocos lisos en blanco o dentro de las gamas permitidas.

-Enfoscados de cementos posteriormente pintados con pinturas de exterior en las gamas permitidas.
-Los acabados seran lisos 0 de grano fino y en colores acordes a las carpinterias.

-El zécalo podra diferenciarse del resto de la fachada en color, material o textura.

-Se admite la piedra vista en muros de mamposteria, en zocalos, asi como elementos singulares
como dinteles, esquinas, impostas, etc.

2. Se prohibe: el ladrillo caravista, los revestimientos ceramicos o vitrificados, el hormigén visto (a
excepcion de zbcalos cuya altura se limitara a 0,50m) y los paneles prefabricados de cualquier
material.

2. Composicion de fachada:

1. En la utilizacion de materiales se seguird un criterio unitario, acorde con la arquitectura
tradicional, de forma que las mezclas de calidades y texturas se reduzcan al minimo indispensable,
para garantizar la homogeneidad del tejido edificado.

2. Debera predominar el macizo sobre el vano, permitiéndose miradores, solanas y balcones, sin
ocupar éstos todo el frente de fachada.

3. Las fachadas laterales y posteriores se trataran con la misma calidad y aspecto que las
principales, no permitiéndose fachadas ciegas dando a la via publica. Si no se realizase asi, el
Ayuntamiento podra hacerlo “de oficio”, pasando el cargo al administrado que tuviese la obligacion
de hacerlo y la hubiera incumplido.

4. Las plantas bajas mantendran una imagen y tratamiento homogéneo con el resto de la
edificacion.

5. Los edificios deberan tener resuelto el cerramiento en la planta baja, aln en el caso de que

vayan a ser locales comerciales. Los locales comerciales no podrdn cambiar los materiales de
fachada de proyecto.

3. Elementos de fachada: Huecos

1. Los huecos deberan respetar el tamafio y composicién del resto de edificaciones de la calle. Su
formalizacion sera vertical o cuadrangular, no superando la dimensién horizontal de 1,2m.

4. Elementos de fachada: Solanas

1. También denominadas corredor, galeria o balconada. El disefio debera interpretar con la mayor
sencillez posible las soluciones tradicionales existentes tradicionales para su integracién en el
entorno, predominando la componente vertical.

2. La altura minima de la barandilla sera de 1,10 m desde la cota de pavimento terminado del
balcon. Se prohiben los antepechos ciegos. Las barandillas seran de madera.

3. El voladizo no podra realizarse mediante el vuelo del forjado de planta. El canto del forjado del
balcdn seré igual o inferior a 0,15 m excluyendo canes, ménsulas, jabalcones o similares.

4. En el caso de solanas preexistentes queda totalmente prohibido efectuar reformas que cierren
los espacios de las mismas.

5. No sobresaldran més de 0,40 m en calles de menos de 6 m y 0,80 m en calles de ancho
superior.

5. Elementos de fachada: Balcones, miradores y galerias cerradas

1. Los balcones y miradores preexistentes en el Conjunto Histérico de Los Barrios de Salas
deberan mantener los acabados y proporciones originales del elemento.

. Pégina 47 de 150




Plan Especial de Proteccion del Conjunto Historico de Los Barrios de Salas

FASE 2. DOCUMENTO PARA APROBACION INICIAL

Ayuntamiento

de Ponferrada NORMATIVA URBANISTICA

2. La separacion minima del arranque del elemento con el lindero lateral del edificio sera de 0,60 m.
El disefio deberd interpretar con la mayor sencillez posible las soluciones tradicionales existentes
tradicionales para su integracion en el entorno, predominando la componente vertical.

3. Se admiten balcones y miradores con anchura no superior a 1,50 m. Se admiten galerias y
solanas sin limite de anchura.

4. El cerramiento de las galerias se realizara con carpinteria de madera, con predominio del
acristalamiento.

5. La altura minima de la barandilla sera de 1,10 m desde la cota de pavimento terminado del
balcon. Se prohiben los antepechos ciegos. El voladizo no podra realizarse mediante el vuelo del
forjado de planta. El canto del forjado del balcdn serd igual o inferior a 0,15 m excluyendo canes,
ménsulas, jabalcones o similares. La barandilla sera de forja, fundicién, o cerrajeria de perfiles de
acero, siempre en caso de elementos metalicos en coloraciones oscuras acordes con los tonos
elegidos para el resto de los elementos de fachada.

6. Se prohibe el cierre de balcones existentes.

7. No sobresaldran méas de 0,40 m en calles de menos de 6 m y 0,80 m en calles de ancho
superior.

6. Elementos de fachada: Entrantes, salientes y vuelos.

1. De forma general, el saliente normal de cornisas, aleros y saledizos, sera proporcionado al
volumen de la edificacion y justificado estéticamente y funcionalmente.

2. El vuelo maximo sera de 0,40m y se usaran materiales tradicionales como la madera y la piedra,
acordes con la estética tradicional.

3. Laaltura minima de salientes y vuelos sobre la rasante sera de 3,00 metros.

4. No se permiten los entrantes a partir de la rasante de la acera o terreno y por debajo de éste
(patio inglés).
7. Carpinteria exterior y Rejeria:

1. Las carpinterias seran preferentemente de madera, siendo su utilizacion obligatoria en el caso de
edificios catalogados y evitando las imitaciones. Los colores permitidos para la carpinteria exterior
son: negros, grises, marrones, chocolate, granates y madera.

2. Las carpinterias y cerrajeria no tendran acabados de brillo metalico. Se prohibe el aluminio
anodizado visto en su color y se permite en otros acabados acordes.

3. Las rejas en huecos y las barandillas deberan quedar contenidas en un plano recto paralelo a
fachada empleandose en su composicién barrotes clasicos y tradicionales del municipio,
preferentemente forjas en caso de las rejas y madera en el caso de barandillas, no admitiéndose los
barrotes tipo balaustre de hormigdn o similar. El canto de la losa de los balcones no sera superior a
15 centimetros y tendra un acabado uniforme con el resto de fachada.

4. Las obras que afecten a las fachadas de las edificaciones deberdn mantener la homogeneidad
de imagen de la misma. No se permitira la instalacion de capialzados de persiana enrollables en el
exterior. El capialzado debera contenerse dentro del hueco sin sobresalir del plano de fachada.

5. Se permitira el empleo de rejas de proteccion.
8. Medianerias:

1. Las medianerias que queden al descubierto en las edificaciones nuevas deberan ser tratadas
como fachadas, realizando un acabado como si de una fachada se tratara, independientemente de
su caracter provisional (es decir, si conforme a las alturas permitidas en la ordenanza
correspondiente va a quedar oculta en el futuro). De igual forma se actuara con todos los
paramentos de una edificacién visibles desde la via publica, aun cuando se prevea que a corto
plazo vayan a quedar ocultos.
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2. Si la nueva edificacion dejara al descubierto medianerias de las edificaciones colindantes,
presentara un estudio del tratamiento de las mismas para su aprobacion por el Ayuntamiento,
adjuntandolo al proyecto de peticion de licencia.

3. El'monto econdmico del tratamiento de la medianeria correréa a cargo de la edificacion de nueva
planta, salvo que aquellas sea inevitable cumpliendo la normativa, en cuyo caso corresponde al
propietario de las mismas.

4. Eltratamiento de las medianerias sera obligacién de quién construye en solar colindante, cuando
por su causa aparezcan pafios no decorados previamente.

9. Soportales.

1. Se definen como espacios porticados cubiertos, de uso publico, interiores a la parcela, contiguos
y paralelos a la alineacion oficial y totalmente abiertos a ella. Juridicamente son espacios de dominio
privado con servidumbre de uso publico.

2. Los soportales no podran cerrarse garantizando en todo momento su uso como espacio publico.
10. Instalaciones en fachada.

1. Ninguna instalacién de acondicionamiento de aire, calefaccion, refrigeracion o cualquier otra
clase, a excepcion de las bajantes de cubierta, podra sobresalir del paramento exterior de fachada.

Deberan situarse de manera que no perjudiquen la composicién de la misma ni resulten visibles
desde la via publica y sus desagties seran conducidos al interior del edificio.

Articulo 107. Cerramientos al espacio publico

1. Cerramientos definitivos: Vallados y cierres de parcela

1. La ejecucidn de vallados o cierres de parcelas, debera respetar las alineaciones definidas en los
planos de ordenacion y respetar las condiciones generales de acabados.

2. Los vallados tradicionales de piedra existentes en la actualidad que coincidan con las
alineaciones marcadas, deberan conservarse integramente. El acondicionamiento de estos cierres
de piedra debera respetar la imagen tradicional, de forma que sélo en el caso de necesidad por
peligro de derrumbamiento podran consolidarse rejuntando sus piedras con materiales y colores
acordes con el conjunto y procurando mantener la imagen que ofrece su colocacién a hueso original.

3. Para los nuevos cerramientos:
a) En Suelo Urbano:

i. Enlos linderos a via publica o espacio libre de uso y dominio publico se deben
emplear tapias opacas de entre 1,00 y 1,50 m de altura, con los mismos
materiales u otros acordes con la fachada de la edificaciéon y cumpliendo
también las condiciones generales sobre acabados. El resto se realizara con
material di&fano, o cerramiento vegetal.

ii. Enlos linderos entre parcelas, o en cerramientos de parcela que no den frente
a vias o espacios libres publicos, tendradn un cerramiento macizo de 2,40
metros de altura maxima, medidos desde la cota del lindero méas bajo,
cumpliendo el resto de condiciones estéticas generales del presente articulo.

b) En Suelo Rustico:
i. Los cerramientos macizos no podran tener una altura superior a 1 metro.

4. Quedan prohibidos los cerramientos que, por su mala calidad, por la heterogeneidad de sus
materiales, por su peligrosidad, o por no estar realizados de acuerdo con las buenas practicas de la
construccion, provoquen imagenes de degradacion ambiental. Si la finca correspondiente no se
encuentra vallada o su cercado es deficiente, seran responsabilidad del propietario los accidentes o
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problemas que dicha situacion provoque (acumulacién de basuras y escombros con riesgo para la
salud publica, etc.).

5. Se prohibe la incorporacion como remate del cerramiento de materiales peligrosos como: puntas,
espinas, vidrios rotos, etc.

Articulo 108. Otros elementos de fachada

1. Tendederos

1. Si la distribucién de la edificacion obligara a situar tendederos en fachada, el cerramiento de los
mismos debera hacerse de forma homogénea con el resto de la fachada, no debiendo distinguirse
desde el exterior diferencias de ritmo de materiales.

2. La ventilacién de tendederos podra resolverse por medios forzados estaticos o dinamicos. En
caso de dar a patios, los tendederos podran resolverse mediante soluciones singulares: barrotes,
rejas, mallas, etc., que aseguren la correcta ventilacion e impidan la visién de la ropa desde el
exterior.

2. Portadas, escaparates
1. No se permiten carteles publicitarios que afecten perturbadoramente al ambiente del Conjunto
Histdrico.
2. En los establecimientos comerciales no se permitirdn rotulos de caja luminosa, tanto sobre
fachada como en banderola.
3. Se prohibe el empleo en los rétulos de materiales plasticos.
4. Ladimension méxima de un rétulo no superara el metro lineal en ninguna direccion.

5. Se cuidara especialmente el disefio huyendo de falsos pintoresquismos, como la imagen de los
rétulos de chapa imitando pergaminos, y teniendo presente que los rétulos son parte esencial de la
imagen que no puede ser vulgarizada con elementos seriados o de torpe disefio.

6. El cartel debera estar en la fachada de la propia actividad.
7. Sélo se autorizaran aquellos rétulos que guarden armonia con los valores del Conjunto.
3. Marquesinas y toldos

1. Se entiende por Marquesina un alero o proteccion de cristal y metal que se coloca a la entrada
de edificios publicos, comercios, etc., y Toldos los aleros o protecciones de tela.

2. Se prohiben las marquesinas y los toldos en el ambito del Plan Especial, excepto en las
ordenanzas de Espacio Libre Privado (EL), siempre que no sean visibles desde el exterior.

4. Roétulos comerciales

1. Se prohibe cualquier tipo de rétulo, anuncio o elemento publicitario en otra planta que no sea la
baja.

5. Rétulos de viario

1. Se definiran elementos sefializadores del Conjunto Histérico de Los Barrios de Salas:: para
areas del mismo, distintos hitos o puntos de interés y carteles de sefializacion de nombres de calles
que podran ir acompafiados de una breve resefia respecto al origen € historia de la calle.

Articulo 109. Condiciones estéticas generales para cubiertas

1. Acabados de Cubiertas:
1. Las cubiertas seran siempre inclinadas, no permitiéndose la cubierta plana.

. Pégina 50 de 150




Plan Especial de Proteccion del Conjunto Historico de Los Barrios de Salas

FASE 2. DOCUMENTO PARA APROBACION INICIAL

Ayuntamiento

de Ponferrada NORMATIVA URBANISTICA

2. Se adaptaran a los colores y materiales tradicionales de la zona, con predominio de pizarra
negra. Quedan prohibidas las cubiertas de teja ceramica roja, fibrocemento o chapa .

3. No se permiten cambios de pendiente dentro del mismo faldon de cubierta.

4. No se permite la construccion de cubiertas a un solo agua, salvo aquellas construcciones de una
planta que se encuentren asociadas a otra de igual o superior altura.

5. Los posibles acabados de chimeneas son: igual que la fachada, recubierta de pizarra o metalica.

2. Elementos de cubierta: Velux

1. Estos deberan cumplir las siguientes condiciones de acuerdo con el esquema incluido a
continuacion:

a) Los ejes de los huecos se situaran en los ejes compositivos de los huecos de
fachada.

b) Distaran de los bordes de la cubierta o alero como minimo 1 m.
c) Ladimension maxima de los mismos sera de 0,80 x 1,00 m.

d) La suma de las superficies, en planta, dedicadas a iluminacion en cada pafio de
cubierta no podra suponer mas del 20% de la superficie total de la cubierta.

e) En ningln caso se podra romper la linea de cornisa para la colocacion de
buhardillas ni lucernarios.

f) La distancia minima entre ejes sera de 2,5 m.

3. Elementos de cubierta: Troneras

2. Las buhardillas o troneras preexistentes en los nucleos de Los Barrios de Salas deberan
mantener los acabados y proporciones originales del elemento. Para las nuevas, se deberan cumplir
las siguientes condiciones que indica el esquema incluido a continuacion:

a) Los ejes de los huecos se situaran en los ejes compositivos de los huecos de
fachada.

b) Distaran de los bordes de la cubierta 0 alero como minimo 1,25 m.
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c) Ladimensién maxima de los mismos sera de 1,00 x 1,00 m.

d) En ningln caso se podra romper la linea de cornisa para la colocacion de
buhardillas.

e) La distancia minima entre dos buhardillas sera de 2,40 m.

f) Los acabados de las mismas deberan responder a las condiciones estéticas
generales.

4. Otros elementos de cubierta

1. Los elementos superpuestos sobre las cubiertas: antenas, chimeneas y receptores energéticos,
se trataran integrandose en la composicion del edificio. No se permitiran chimeneas de fibrocemento,
shunt o remates de cubierta sin tratamiento similar en textura y color al conjunto del edificio.

2. Las placas solares se instalaran integradas en el faldon de cubierta siempre que sea posible por
la orientacién. En caso de que no sea la orientacion favorable para el 6ptimo rendimiento de la placa
se permite la colocacion mediante estructura independiente preferentemente en el faldén posterior y
minimizando el impacto visual.

3. Las antenas o dispositivos similares se situaran en lugares en los que no perjudiquen la imagen
urbana o de conjunto, en zonas de poco impacto visual.
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CAPITULO 6. DISCONFORMIDAD CON EL PLANEAMIENTO Y EDIFICIOS FUERA DE
ORDENACION

Articulo 110. Disconformidad con el planeamiento

1. Se consideran disconformes con el planeamiento aquellos terrenos que sustenten
construcciones, instalaciones u otros usos del suelo, que siendo anteriores a la aprobacién definitiva
de los instrumentos de planeamiento urbanistico, no se correspondan con las determinaciones que
establecen este PECH sobre esos suelos y que por sus caracteristicas no sean declarados fuera de
ordenacion de forma expresa.

2. Sobre esos terrenos o construcciones el Ayuntamiento sélo podra conceder licencia urbanistica
para autorizar obras de consolidacion, reparacion y mejora de los edificios o instalaciones incluidas
en la licencia, asi como los aumentos de volumen y cambios de uso que permitan las
determinaciones del nuevo planeamiento.

Articulo 111. Edificios o instalaciones fuera de ordenacion
El presente PECH no declara expresamente ningun edificio fuera de ordenacion.
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TITULO IV. CONDICIONES GENERALES DE URBANIZACION

Articulo 112. Objeto

Las condiciones generales de urbanizacion tienen por objeto regular las condiciones aplicables a las
actividades de urbanizacion que se desarrollen en el Conjunto Historico de Los Barrios de Salas,
tanto para determinar las condiciones técnicas minimas que han de cumplir las obras y Proyectos de
Urbanizacién, como para recomendar una serie de estandares y caracteristicas orientativas de los
mismos.

Articulo 113. Normativa aplicable

1. En los supuestos en que la normativa aplicable establezca requisitos minimos y éstos sean
menos restrictivos que los previstos en este Plan Especial, sera de aplicacién la normativa mas
restrictiva o protectora que garantice mayor calidad para el espacio publico.

Articulo 114. Servicios minimos exigibles

Los servicios minimos exigibles para los solares, de acuerdo a la legislacion vigente, serén: acceso
por via pavimentada de uso y dominio publico, abastecimiento de agua potable, evacuacion de
aguas residuales a red de saneamiento, suministro de energia eléctrica, alumbrado publico y
telecomunicaciones.

Articulo 115. Control

1. El control del cumplimiento de las previsiones de estas normas se llevara a cabo a través de los
Proyectos de Urbanizacion y de las licencias de obra, asi como con la subsiguiente labor de
inspeccién y disciplina por parte del Ayuntamiento de Ponferrada.

2. Las infracciones de las presentes normas estaran sometidas al régimen sancionador previsto en
la legislacién urbanistica.
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| CAPITULO 1. VIAS PUBLICAS

Articulo 116. Condiciones Generales

1. Los viales tendran siempre caracter publico, con las limitaciones de uso que la Administracion
competente pueda establecer en cada caso para garantizar la funcionalidad y seguridad de la via.

2. El sistema viario se proyectara proporcionado a las necesidades del transito rodado y/o peatonal,
y su ejecucion se realizara de forma que no se planteen soluciones de continuidad, ni siquiera en la
hipdtesis de construccion por fases, por lo que su trazado no podra quedar incompleto en espera de
prolongacion futura con medios diferentes.

3. Cuando los ambitos de planeamiento incluyan, en su caso, tramos incompletos de viario, los
proyectos de urbanizacion que se redacten deberan incorporar las soluciones para la totalidad del
mismo, sin perjuicio de la posible repercusién a terceros de los costes correspondientes.

4. Urbanizacion de coexistencia:

Excepto en las travesias donde obligatoriamente hay segregacién de traficos en varios niveles, el
resto de calles se urbanizaran preferentemente con plataforma Unica. Este tratamiento debera
hacerse como minimo con una base de hormigén para pavimento u otros materiales como
adoquines de hormigoén en colores ocres o0 grises, en acabado no deslizante. Deberan diferenciarse,
en funcion de las posibilidades de la seccion del vial: zonas estanciales, de paso, areas arboladas,
entorno de elementos singulares etc, pudiendo incorporarse aparcamientos de vehiculos y bicicletas
siempre que no se reduzcan dichas areas. En estas soluciones de rasante comun a calzada y acera
se recomienda drenar las aguas de lluvia a lo largo del eje central de la calle.

5. Carriles segregados:

La anchura de los carriles segregados, en calzadas de trafico rodado, sera de 3 metros, pudiendo
reducirse a 2,5 metros. La dimension minima de las aceras sera de 1,20 metros.

6. Fondos de saco:

No se permite la ejecucion de fondos para solucionar el viario. Solamente en circunstancias
excepcionales y previa justificacion técnica que demuestre la extrema dificultad de realizar ofra
solucion técnica, se admitira el trazado en fondo de saco con una longitud maxima de 50 metros,
debiendo contar con un ensanchamiento final de calzada que permita inscribir un circulo de 15 m de
didmetro.

7. Arbolado:

Se mantendran las plantaciones existentes, especialmente cuando se trate de ejemplares de porte
notable. El nuevo arbolado definido en los planos de ordenacion se resolvera con especies
autéctonas o adaptadas. La plantacion exige definir cuidadosamente su ubicacién, calibrando la
distancia entre ellos y a las fachadas préximas con objeto de que no sea precisa ningun tipo de
poda.

8. Pavimentacion especial:

Los viales marcados en los planos de ordenacion con una trama que indica una pavimentacion
singular, se prevé un tratamiento que diferencie esta zona del resto del viario del nucleo,
revalorizando asi el conjunto edificado mejor conservado dentro del Conjunto. El posterior Proyecto
de Urbanizacion debera atender obligatoriamente a una actuacién especifica cuya formalizacién
concreta se diferenciara del resto por la eleccion de un tratamiento inspirado en técnicas de la zona.
Se propone como acabado unificador para actuaciones con pavimentacidn especial en el Conjunto
Histdrico, el adoquin combinado con encintado de piedra y hormigon.
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Articulo 117. Condiciones Particulares

Se proponen una serie de pautas de ordenacion en ambitos especificos del Conjunto Histérico, que
cada proyecto de urbanizacién debera trabajar en detalle.

1. Calles Nuestra Sefiora, Costanilla, San Juan y Plaza de Salas de los Barrios:

Se propone completar la pavimentacién especial existente en las Calles de Nuestra Sefiora y
Costanilla, con objeto de unificar y resaltar un recorrido identificatorio principal en el nucleo de Salas
que integre los restos de las antiguas carceles, la ermita, el mirador y el parking publico. Se propone
también un grupo de arboles en la zona de la plaza. El tramo de la C/San Juan que mira hacia la
plaza, se resolvera como ambito de coexistencia, sin diferenciacion de calzada y aceras. La travesia
o el tramo de la C/San Juan que se dirige hacia el este se plantea como una calzada segregada para
recoger claramente el trafico rodado que accede desde el oeste.

Para la pavimentacion de este ambito se propone una solucidén de adoquin combinado con encintado
de piedra y hormigén.

2. Calle Herreria en Villar de los Barrios:

La C/Herreria presenta un marcado contraste entre el principio (con casas tradicionales y
pavimentacion sin tratar) y el final (con varios elementos catalogados y cuidada pavimentacion). En
la reurbanizacion del tramo norte de la C/Herreria se dara continuidad a la pavimentacién con
adoquin del tramo sur con objeto de dotar de una imagen unitaria a una de las vias mas
representativas del nucleo.

3. Calle de la Constitucion en Villar de los Barrios:

Todo en Villar cae hacia esta zona y como esta suficientemente cerca de todo el nucleo se busca
mantener el interés y la centralidad de este &mbito, resaltando la unidad del conjunto: requiere de
una actuacion singular cuya formalizacion concreta se diferencie del resto de la trama.

El sendero de la vaguada se concibe como un paseo arbolado, de plataforma Gnica, aunque podria
ser segregada puesto que la seccidn prevista lo permite.

En el inicio (encuentro de la Travesia Cuatro Calles y C/Constitucidn) se plantea una nueva plaza,
que constituira un punto de atraccion que completard y se integrara con el paseo. Esta pieza es la
definida en la Actuacion Aislada de Expropiacion que se delimita en el plano de ordenacion.

A los lados del paseo se amplia un poco la ordenanza de espacio libre privado planteada desde el
PGOU vigente y que asegura un espacio libre continuo.

Las lineas de arbolado podran ser de frutales y/o de arboles de ribera, aunque también podrian
plantarse otras lineas de otras especies donde la seccién se amplie lo suficiente respecto a las
bandas verdes dibujadas en el plano.
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| CAPITULO 2. ESPACIOS LIBRES

Articulo 118. Condiciones Generales

1. Se consideran espacios libres los suelos no edificables, necesarios para mantener las
caracteristicas de los nucleos urbanos de Los Barrios de Salas. Se entienden incluidos en esta
definicion los espacios no edificables creados artificialmente, bien como plataformas contenidas por
muros bien como superficies en cuyo subsuelo existen o pueden existir construcciones con otra
funcién, siempre que se garantice el uso publico de la superficie.

2. Atendiendo a su titularidad, los espacios libres pueden ser publicos o privados.

3. Son espacios libres publicos las plazas plazuelas, jardines y demas espacios publicos no
edificables. Su funcion como espacios de relacion y comunicacion requiere un tratamiento
diferenciado y singularizado.

Se establecen las siguientes condiciones generales para todos los espacios libres publicos del
Conjunto Histérico de Los Barrios de Salas:

a) Se plantara preferentemente vegetacion autéctona, asi como aquella empleada
tradicionalmente para el uso urbano en el Conjunto Historico de Los Barrios de Salas.

b) Se limitara la superficie de césped y de flores de temporada, promocionando el uso de
vegetacion con baja demanda de riego y mano de obra.

c) El estudio de la jardineria especificara los tipos de plantaciones procurando la inclusion
de plantas autéctonas. Se disefiaran los paseos peatonales, las areas de reposo y de
juego de nifios.

d) El estudio se completara con la previsién del mantenimiento y conservacion de la
jardineria con riegos adecuados, limpieza de los espacios pavimentados, asi como de
las condiciones de seguridad.

e) Los elementos del mobiliario urbano (buzones, bancos, paneles, indicadores, kioscos,
etc) deberan disponerse en armonia con el conjunto y respetando las condiciones
estéticas generales.

4. Las instalaciones privadas de servicio al publico que se autoricen en estos espacios, tales como
quioscos, casetas comerciales de venta diversa y otras semejantes, deberdn contar con la
preceptiva licencia o concesion de uso especial o privativo del dominio publico total, que se otorgara
conforme a lo previsto en la legislacion de régimen local y a las Ordenanzas municipales especificas.
Las instalaciones que se autoricen deberan respetar en todo caso los valores monumentales y
paisajisticos del entorno en que hayan de localizarse.

Articulo 119. Condiciones de disefio del mobiliario urbano en el ambito del Conjunto Histérico de
Los Barrios de Salas

1. Los elementos de mobiliario urbano responderan a disefios particularizados, adecuadamente
incluidos en la escena urbana, tratados como complemento del Bien de Interés Cultural que es el
Conjunto Histérico de Los Barrios de Salas.

2. Tendran en cuenta su compleja funcién de ayuda al bienestar, parte de un discurso estético y
formacion de la sensibilidad ciudadana.

3. Enlos proyectos de urbanizacién se preveré la disposicién de contenedores de residuos.
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| CAPITULO 3. SERVICIOS URBANOS

Articulo 120. Ambitos de aplicacion y caracteristicas generales

1. Las condiciones de las diferentes redes de servicios que se describen en los articulos contenidos
en este capitulo, son de aplicacién en las obras de nueva urbanizacion y en aquellas obras de
reurbanizacion donde sea posible su desarrollo. Todo ello sin perjuicio del cumplimiento de las
regulaciones sectoriales.

2. Todas las instalaciones urbanas se realizaran de forma subterranea y seran debidamente
indicadas, tanto en planos al efecto facilitados al Ayuntamiento, como por indicadores sobre el
pavimento, sean registros u otro tipo de indicador.

3. Para ello, se debera prever en el proyecto de urbanizacién la canalizacion para el soterramiento
de las distintas redes al objeto de evitar que queden a la vista todo tipo de cables, antenas y
conducciones aparentes.

4. En el disefio de las redes, se prevera también el tendido de redes de telecomunicaciones, aun
cuando no hubiera demanda efectiva.

Seccion 1°. ABASTECIMIENTO Y DISTRIBUCION DE AGUA POTABLE

Articulo 121. Condiciones Generales

1. Se consideraran potables las aguas que rednan las condiciones de potabilidad quimica y
bacteriologica que determinan las disposiciones vigentes. Si no existe garantia suficiente, o cuando
se prevea que las redes puedan ser faciimente contaminadas, se dispondrd de una instalacion
automatica de depuracion.

Se tendra en cuenta la normativa de obligado cumplimiento sobre el origen del agua: Real Decreto
140/2003 por el que se establecen los criterios sanitarios de la calidad del agua de consumo
humano.

2. Para el disefio y ejecucion de las obras de urbanizacion que tengan como objeto el
abastecimiento de agua potable, se tendra en cuenta lo previsto en el CTE Exigencia Basica HS 4,
Suministro de Agua, y de forma complementaria lo dispuesto en la NTE.IFA (Normas Tecnoldgicas
de la Edificacion. Instalaciones de Fontaneria: Abastecimiento).

3. Se adoptara preferentemente el sistema de anillos cerrados, que sera obligatorio cuando los
ramales tengan longitud superior a 1.000 metros. Los materiales cumpliran las normas UNE
correspondientes, utilizando preferentemente tuberias de fundicién ductil o PVC con juntas de tipo
"presion" debidamente homologadas y diametro interior minimo de 60 mm.

4. La presion del agua en los puntos de consumo debe estar comprendida entre 1y 5 atmosferas;
en los casos en que sea superior a 5 atmdsferas deben preverse valvulas reductoras.

5. Si el suministro depende de fuentes propias o cuando no haya una garantia suficiente del
suministro de la red general, se preveran depdsitos o aljibes con capacidad suficiente para
almacenar el agua para consumo durante un minimo de 2 dias.

6. Respecto a la prevision de hidrantes contra incendios, se cumplira lo previsto en el CTE
Documento Bésico S| “Seguridad en caso de Incendio”, teniendo que estar éstos homologados por
los Servicios Técnicos Municipales.
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Seccion 2°. SANEAMIENTO Y ALCANTARILLADO

Articulo 122. Condiciones Generales

1. La evacuacion de aguas residuales se hara siempre por red de alcantarillado. No se autorizaran
fosas sépticas individuales ni otros sistemas como pozos o zanjas filtrantes o el vertido simple al
terreno 0 a cauce, salvo en el caso de edificios aislados en suelo rustico cuando no formen nucleo
de poblacién, en los que podran admitirse fosas sépticas de doble camara, pozo filtrante y campo de
riego de alta absorcion, siempre que se garantice la inocuidad para las aguas superficiales y
subterraneas. Excepcionalmente, y si estd suficientemente justificada la imposibilidad del
alcantarillado, se admitira el sistema de depuracion individual en cada edificio, previa justificacion de
su inocuidad.

2. Las conducciones seran subterraneas y seguiran el trazado viario, o discurriran por espacios
libres de uso publico. Deberan estar a cota inferior que las de las conducciones de abastecimiento
de agua potable, como minimo a 1,00 metro, aunque es aconsejable una profundidad de 1,50
metros.

Cuando por imposibilidad técnica (que habra de estar debidamente justificada) la red no discurra por
suelos de uso y dominio publico, se inscribira en el Registro de la Propiedad la correspondiente
servidumbre de paso y la inspeccion y reparacion a favor del Ayuntamiento, quedando prohibido
construir cualquier tipo de edificio o instalacion sobre la zona de servidumbre.

3. De forma general, todos los tramos que discurran bajo la calzada de vias de tréfico rodado
quedaran como minimo a 80 cm por debajo de la rasante de la calzada, medidos desde la
coronacion de la tuberia. En caso contrario se dispondra la correspondiente losa de hormigén que
proteja la red de alcantarillado y el firme de la calle de posibles hundimientos. Las tapas y sus
cercos, tanto de los pozos de registro como de las camaras de descarga situados en calzadas de
vias de trafico rodado, seran de fundicion.

4. Cuando se use el sistema unitario se dispondran imbornales o sumideros cada 50 metros con
una superficie de recogida no superior a 600 metros cuadrados, y aliviaderos antes de la entrada a la
estaciéon depuradora. En los puntos bajos del sistema viario deberan disponerse sumideros o
absorbederos de aguas pluviales.

5. Las acometidas a la red se haran siempre a pozos de registro (tanto las conexiones de las
acometidas individuales a las alcantarillas de distribucion, como de éstas a los colectores); se
dispondran pozos de registro ademas, en cada cambio de direccion o de pendiente y cada 50 metros
de distancia minima.

6. Los conductos podran ser de hormigén, PVC o fundicién, con medidas circulares u ovoides
estandarizadas, con diametro interior minimo de 300 mm, recibiéndose sobre lecho de hormigén y
rellenandose las zanjas con tierras exentas de aridos mayores de 80 mm de didmetro, apisonadas.

7. El vertido se hara a la red municipal cuando exista y tenga suficiente capacidad de carga.
Cuando el efluente vierta a vaguada o a cauce publico deberé preverse el correspondiente sistema
de depuracioén.

8. La depuracion de aguas residuales se hara por el sistema de depuracion biol6gica con cloracion
posterior.

9. Para verter al subsuelo, en los casos en que resulte admisible, deben aportarse los estudios
pertinentes que demuestren su permeabilidad y la ausencia de impacto negativo en los acuiferos
subterraneos.

Articulo 123. Condiciones particulares

Las acometidas se haran a costa de los particulares interesados, previa la obtenciéon de la
correspondiente licencia. Se prohibe expresamente la perforacién de los conductos.
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Articulo 124. Documentacion minima del Proyecto

1. Memoria en la que se describa el proyecto, con referencia a la situacion actual del saneamiento y
a las caracteristicas de la solucion adoptada: tipo de red y depuracion de aguas residuales,
materiales a emplear y soluciones constructivas, y un Anejo en el que se recojan los célculos
justificativos de la red y de la depuracion.

2. Presupuesto conteniendo los siguientes documentos:
a) Mediciones de todas las unidades y elementos de obra.
b) Cuadro de precios unitarios, auxiliares y descompuestos.
c) Presupuesto general.
3. Férmula de actualizacién de precios.
4. Planos: se incluiran como minimo los siguientes:
a) Planta general de la red.
) Perfiles longitudinales.
c) Plano de desaglie de la red y estacion depuradora si procede.
) Planos de detalle y obras especiales.

Seccién 3°. REDES DE ALUMBRADO PUBLICO

Articulo 125. Condiciones Generales

1. El tendido, tanto de electricidad como de alumbrado publico y telefonia, se realizara
preferentemente bajo calzada, en los siguientes casos:

a) Casos concretos en los que se preserve el patrimonio histérico-artistico
b) Casos que puedan afectar a la seguridad publica

2. El tendido aéreo de dichas redes prevalecera asimismo en el suelo ristico y en aquellos
despliegues que sigan los previamente existentes. Todo ello sin perjuicio de que la administracion
encargada de la aprobacion de dicho instrumento proporcione una solucién alternativa que garantice
la disponibilidad de canalizaciones u otros recursos necesarios para desplegar las redes en
condiciones viables desde el punto de vista técnico y econdmico, incluyendo las canalizaciones tanto
de las redes desplegadas o por desplegar como de las acometidas en el interior de las edificaciones
que atiendan estas redes.

3. Las redes de alumbrado exterior deberan disefiarse con criterios de ahorro y eficiencia
energética, asi como de minoracién de la contaminacién luminica. Deberan disponer de reguladores
luminosos nocturnos y de luminarias con limite de flujo hemisférico superior instalado inferior al 25%.

4. Las instalaciones de redes de alumbrado publico, sin perjuicio del obligado cumplimiento de la
normativa sectorial de aplicacion, podran realizarse de cualquiera de las siguientes formas:

a) Subterraneas: los conductores se dispondran a una profundidad de 0,6 metros con
seccion minima de 6 mmZ,

b) Aéreas: las redes aéreas se ejecutaran Unicamente para instalaciones provisionales o
cuando por causas justificadas, no sea posible la alimentacion con lineas subterraneas
o sobre fachada. En estos casos dichas redes se ejecutaran Unicamente con
conductores aislados a mil voltios (1000 V).

c) Sobre fachadas: los cables seran de cobre, con aislamiento a 1000 V, de seccién no
inferior a dos con cinco milimetros cuadrados (2,5 mm?) y preferiblemente multipolares.
Se dispondran de una altura minima de tres metros (3 m) aprovechando las
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posibilidades de ocultacién que brinden las fachadas, de modo que destaquen lo menos
posible.

5. Se evitara el paso de cables por zonas de posibles cerramientos posteriores como terrazas o
balcones y se cumplira la normativa sectorial de aplicacion.

6. Se tendera siempre que sea posible, a disponer luminarias colgadas, en lugar de farolas murales
0 sobre baculo.

7. Todas las instalaciones eléctricas satisfaran lo establecido en los reglamentos electrotécnicos y
normas tecnoldgicas vigentes, asi como la normativa de la compafiia suministradora de energia que
no se oponga a lo aqui establecido.

Articulo 126. Condiciones particulares

1. En el Conjunto Histérico se permitira el empleo de brazos murales siempre que la seccion de la
calle asi lo permita y/o exija, mediante canalizaciéon a fachada de los cables del tendido de
alumbrado publico siguiendo las lineas de alero o impostas de fachada, resolviéndose en todos los
casos los cruces de calles subterrdneamente.

2. En todos los casos, las luminarias y sus soportes seran del mismo tipo y caracteristicas para
tramos completos de calle y por espacios libres de uso y dominio publico completos, entendiendo por
tramo de calle no los segmentos entre dos intersecciones, sino los elementos visuales completos
que conforman iméagenes urbanas unitarias.

Seccion 4°. RED DE SUMINISTRO DE ENERGIA

Articulo 127. Condiciones Generales

1. Las redes de media y alta tension deben proyectarse hasta los distintos centros de
transformacién independientemente de las redes de distribucion en baja tension.

2. Las lineas de distribucion de baja, media y alta tensién seran siempre subterraneas, salvo
imposibilidad o dificultades técnicas que hagan que la solucion sea econémicamente inviable (lo cual
se justificara adecuadamente en su caso), enterradas en zanjas bajo las aceras de las vias publicas.

Excepcionalmente pueden admitirse lineas de baja tension aéreas en las zonas en que las redes
existentes lo sean.

3. Los conductores que se utilicen en redes subterraneas seran de cobre o de aluminio, aislados
con papel impregnado o materias plasticas o elastémeros adecuadas. Estaran protegidos contra la
corrosion del terreno y tendran resistencia mecanica suficiente para absorber los esfuerzos a que
puedan estar sometidos.

4. Los conductores que se utilicen en redes aéreas seran de cobre, aluminio u otros materiales o
aleaciones que posean caracteristicas eléctricas y mecanicas adecuadas. Podran estar desnudos o
aislados.

5. Cuando se utilicen conductores desnudos en redes aéreas regiran las distancias minimas de
seguridad siguientes:

a) A4 metros del suelo, salvo en cruces justificando la distancia que se adopte.

b) Sobre edificios y tejados, plano paralelo a la cubierta o tejado a una distancia de 1,80
metros perpendicular al plano.

c) Sobre terrazas y balcones, a una distancia vertical de 3 metros desde el pavimento de
éstos.
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d) En fachadas de edificios, estaran a un minimo de 1 metro de las ventanas, balcones,
terrazas o cualquier hueco y preferentemente en conductos adosados o empotrados.
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TITULO V. CONDICIONES PARTICULARES EN SUELO URBANO

CAPITULO 1. REGIMEN DEL SUELO URBANO

Articulo 128. Definicion y delimitacion

1. La presente normativa regula las condiciones de la parcela, los aprovechamientos, los usos del
suelo y la edificacion incluidos en los distintos ambitos del suelo clasificado como Suelo Urbano,
definidos en funcién de las tramas y tipologias edificatorias, formas de ordenacion y gestion que
existen y las que se pretenden desarrollar en virtud de los objetivos de ordenacidn general.

2. Se distinguen dos categorias del Suelo Urbano de acuerdo con lo establecido en la Ley 5/1999,
de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn:

a) “Suelo Urbano Consolidado (SU-C): constituido por los solares y demas terrenos
aptos para su uso inmediato conforme a las determinaciones del planeamiento
urbanistico, asi como por los terrenos que puedan alcanzar dicha aptitud mediante
actuaciones aisladas.

b) Suelo Urbano No Consolidado (SU-NC): constituido por los demas terrenos que se
puedan clasificar como suelo urbano. En particular, se incluirdn en esta categoria:

1°. Los terrenos urbanos en los que sean precisas actuaciones de urbanizacion,
reforma interior u obtencién de dotaciones urbanisticas, que deban ser objeto de
equidistribucion o reparcelacion.

2° Los terrenos urbanos donde se prevea una ordenacion sustancialmente
diferente de la vigente, y al menos aquellos donde se prevea un aumento del
numero de viviendas o de la superficie o volumen edificables con destino privado,
superior al 30 por ciento respecto de la ordenacion antes vigente.”

3. El PECH de Barrios de Salasestablece las dos categorias de Suelo Urbano: Suelo Urbano
Consolidado y Suelo Urbano No Consolidado.

4. El PECH establece la delimitacién de los ambitos de planeamiento, sectores, del Suelo Urbano
No Consolidado (SU-NC).

Articulo 129. Régimen del Suelo Urbano

1. En base al articulo 40 del RUCyL los propietarios del_Suelo Urbano Consolidado tendran los
siguientes derechos:

a) Derecho a completar la urbanizacion de sus parcelas a fin de que alcancen o
recuperen la condicion de solar.

b) Derecho a edificar las parcelas que hayan alcanzado o recuperado la condicién de
solar, con las condiciones que sefiale en cada caso el planeamiento urbanistico, y
en particular las indicadas en el articulo 40.1.b) del RUCyL, entre ellas, el
aprovechamiento que corresponde a los propietarios.

2. El ejercicio del derecho a urbanizar en Suelo Urbano Consolidado requiere que previamente se
apruebe el instrumento de planeamiento urbanistico que establezca la ordenacion detallada de los
terrenos, y cuando el mismo lo exija, también el instrumento de gestion urbanistica necesario.
Ademas de lo anterior, el ejercicio del derecho a edificar requiere que previamente se obtenga la
licencia urbanistica correspondiente.
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3. Los propietarios de los terrenos clasificados como Suelo Urbano Consolidado tendran la
obligacién de cumplir los deberes definidos en el articulo 45 del RUCYL.

4. En base al articulo 42 del RUCYL los propietarios del_Suelo Urbano No Consolidado tendran los
siguientes derechos:

a) Derecho a participar en la ejecucion de una actuacion urbanistica cuyo objeto sea
completar la urbanizacion de la unidad de actuacion en la que estén incluidos sus
terrenos, a fin de que las parcelas resultantes alcancen la condicion de solar, todo
ello en un régimen de equitativa distribucion de beneficios y cargas entre todos los
propietarios afectados en proporcion a su aportacion.

b) A edificar las parcelas que hayan alcanzado la condicién de solar, con las
condiciones que sefiale en cada caso el planeamiento urbanistico, y en particular
las indicadas en el articulo 42.2 del RUCyL, entre ellas, el aprovechamiento que
corresponde a los propietarios.

5. El ejercicio del derecho a urbanizar en Suelo Urbano No Consolidado requiere que previamente
se apruebe el instrumento de planeamiento urbanistico que establezca la ordenacién detallada de la
unidad, asi como el Proyecto de Actuacion. Ademas de lo anterior, el ejercicio del derecho a edificar
requiere que previamente se obtenga la licencia urbanistica correspondiente.

6. Los propietarios de los terrenos clasificados como Suelo Urbano No Consolidado sin ordenacién
detallada tendran la obligacion de cumplir los deberes definidos en el articulo 48 del RUCyL.

Articulo 130. Actuaciones Aisladas

1. El Plan Especial acoge en el interior del Conjunto Histérico, once Actuaciones Aisladas: cuatro en
Salas de los Barrios, cuatro en Villar de los Barrios y tres mas en Lombillo de los Barrios.

2. De ellas, seis son Actuaciones Aisladas de Urbanizacion y cuatro de Urbanizacion y
Normalizacién y una de Expropiacion.

3. Las Actuaciones Aisladas de Urbanizacion se han definido para completar o rehabilitar su
urbanizacién para que las parcelas resultantes alcancen o recuperen la condicién de solar. Las
Actuaciones Aisladas de Urbanizacién y Normalizacion se han definido para completar la
urbanizacién asi como para adaptar las parcelas a las determinaciones del planeamiento. La
Actuacion Aislada de Expropiacion se ha definido para la obtencién de una dotacién de espacio libre
publico en Villar de los Barrios.

4. Aefectos de su desarrollo posterior, las AA-U y las AA-NU se regiran por lo descrito en el articulo
211 a 215, y en el 216 a 222, respectivamente. La AA-EXP se regula en los Art.223 a 227 del
RUCYyL.

5. Todas las Actuaciones Aisladas propuestas deberan cumplir con lo establecido en el Real
Decreto 638/2016, de 9 de diciembre, por el que se modifica el Reglamento de Dominio Publico
Hidraulico aprobado por el Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por lo que las mismas quedan
condicionadas al cumplimiento de la mencionada normativa actualmente vigente.

6. Para estas actuaciones aisladas el PECH define unos parametros de ordenacién general y
detallada, que se especifican a continuacion:

Salas de los Barrios

Actuacion Aislada de Urbanizacion AA-U 1:
—  Superficie: 1.070,88 m2
— Uso pormenorizado: Residencial Unifamiliar
— Ordenanza aplicable: R1y R2
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— Ofras determinaciones de ordenacién: Completar la urbanizacion de las parcelas.
Urbanizacion y cesion del 100% de los viales situados dentro de la AA.

Actuacion Aislada de Urbanizacion AA-NU 2:
—  Superficie: 6.046,44 m2
— Uso pormenorizado: Residencial Unifamiliar
— Ordenanza aplicable: R1, R2.

— Ofras determinaciones de ordenacion: Adaptar las parcelas a las determinaciones del
planeamiento. Urbanizacion y cesién del 100% de los viales situados dentro de la AA.

Actuacion Aislada de Urbanizacion AA-U 3:
—  Superficie: 4.040,05 m2
— Uso pormenorizado: Residencial Unifamiliar
— Ordenanza aplicable: R2

— Otras determinaciones de ordenacion: Completar la urbanizacion de las parcelas.
Urbanizacién y cesion del 100% de los viales situados dentro de la AA.

Actuacién Aislada de Urbanizacion AA-U 4:
— Superficie: 5.263,83 m2
— Uso pormenorizado: Residencial Unifamiliar
— Ordenanza aplicable: R2

— Otras determinaciones de ordenacion: Completar la urbanizaciéon de las parcelas.
Urbanizacion y cesion del 100% de los viales situados dentro de la AA.

Villar de los Barrios

Actuacién Aislada de Urbanizacion AA-U 1:
—  Superficie: 495,56 m2
— Uso pormenorizado: Residencial Unifamiliar
— Ordenanza aplicable: R1

— Ofras determinaciones de ordenacion: Completar la urbanizacion de las parcelas.
Urbanizacion y cesion del 100% de los viales situados dentro de la AA.

Actuacion Aislada de Urbanizacion AA-U 2:
—  Superficie: 517,85 m2
— Uso pormenorizado: Residencial Unifamiliar
— Ordenanza aplicable: R1

— Otras determinaciones de ordenacion: Completar la urbanizacion de las parcelas.
Urbanizacién y cesion del 100% de los viales situados dentro de la AA.

— Actuacion Aislada de Urbanizaciéon AA-NU 3:
—  Superficie: 3.500,85 m2

— Uso pormenorizado: Espacio libre privado

— Ordenanza aplicable: EL.
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— Otras determinaciones de ordenacion: Adaptar las parcelas a las determinaciones del
planeamiento. Urbanizacién y cesion del 100% de los viales situados dentro de la AA.

Actuacion Aislada de Expropiacion AA-EXP 4:
—  Superficie: 192,74 m2
— Uso pormenorizado: espacio libre
— Ordenanza aplicable: espacio libre y viario

— Otras determinaciones de ordenacion: Obtencion del espacio de plaza que completara y
se integraréa con el paseo arbolado planteado.

Lombillo de los Barrios

Actuacion Aislada de Urbanizacion AA-NU 1:
—  Superficie: 2.628,35 m2
— Uso pormenorizado: Residencial Unifamiliar
— Ordenanza aplicable: RB.

— Ofras determinaciones de ordenacion: Adaptar las parcelas a las determinaciones del
planeamiento. Urbanizaciéon y cesién del 100% de los viales situados dentro de la AA.

Actuacion Aislada de Urbanizacion AA-NU 2:
— Superficie: 161,11 m2
— Uso pormenorizado: Residencial Unifamiliar
— Ordenanza aplicable: R1y R2.

— Otfras determinaciones de ordenacion: Adaptar las parcelas a las determinaciones del
planeamiento. Urbanizacién y cesion del 100% de los viales situados dentro de la AA.

Actuacioén Aislada de Urbanizacion AA-U 3:
— Superficie: 7.148,57 m2
— Uso pormenorizado: Residencial Unifamiliar
— Ordenanza aplicable: RB

— Ofras determinaciones de ordenacion: Completar la urbanizacion de las parcelas.
Urbanizacién y cesion del 100% de los viales situados dentro de la AA.

CAPITULO 2. ORDENANZAS DE LA EDIFICACION

Articulo 131. Ordenanzas en suelo Urbano

1. Enlos articulos siguientes se describen y detallan las condiciones particulares para cada una de
las diferentes zonas (ordenanzas) en las que se ha subdividido el suelo urbano del Conjunto
Histérico. Cada una de ellas representa una calificacion diferenciada del suelo y tiene condiciones
particulares en cuanto a los siguientes parametros: los usos basicos (predominantes, compatibles y
prohibidos), la edificabilidad y la intensidad de los usos, la tipologia edificatoria y las condiciones de
la parcela edificable.

2. Estas Ordenanzas constituyen las determinaciones de ordenacion detallada que, junto con el
resto de determinaciones establecidas en esta normativa, regulan los pardmetros y limitaciones a
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que deben ajustarse la edificacidn y el aprovechamiento urbanistico de los terrenos en funcion de su
localizacién.

3. Son de aplicacion en las diferentes obras que se realicen en las zonas grafiadas como tal en los
planos de ordenacién del suelo urbano.

4. Las condiciones particulares sobre usos incompatibles no son de aplicacion a los usos existentes
que, sin embargo, no podran sustituir su actividad salvo por otra comprendida entre los usos
predominantes o compatibles de cada ordenanza.

Articulo 132. Division en Ordenanzas
A los efectos de la regulacién de las condiciones de edificacion y uso, el suelo urbano incluido en el
Conjunto Histérico de Los Barrios de Salas se divide en las ordenanzas indicadas a continuacion:
R1 RESIDENCIAL TRADICIONAL 1
R2 RESIDENCIAL TRADICIONAL 2
*GRADO: EDIFICACION RURAL TRADICIONAL (aplicable sobre las ordenanzas R1y R2)
RB RESIDENCIAL TRADICIONAL DE BORDE
BO BODEGAS
EQ EQUIPAMIENTO
EL ESPACIO LIBRE PRIVADO

ELP ESPACIO LIBRE PUBLICO
VI VIARIO PUBLICO

Seccion 1°. ORDENANZA R1, RESIDENCIAL TRADICIONAL 1

Articulo 133. Descripcion y Ambito de Aplicacion

1. La ordenanza R1 es de aplicacién en las edificaciones y/o parcelas de suelo urbano grafiadas
con el cédigo de color correspondiente a esta ordenanza en los Planos de Ordenacion.

2. Esta zona se reserva para mantener los edificios tradicionales del Conjunto Histérico o para
construir otros que presenten un aspecto semejante al de los edificios de vivienda tradicionales,
entendiendo por tales los realizados de acuerdo a las pautas constructivas y socioculturales de Los
Barrios de Salas. Se asigna a aquellas parcelas de menor tamafio generalmente localizadas en la
“almendra” mas central de los tres nucleos urbanos.

3. La forma de ocupaciéon mas habitual de estas parcelas se organiza habitualmente con un patio
posterior y/o lateral, situandose la vivienda dando frente a la calle. Sin embargo también existen
ejemplos con patio anterior, y parcelas de mayores dimensiones delimitadas por muretes de piedra,
con edificacion exenta. En el patio, si tiene superficie suficiente, se organizan las construcciones
auxiliares, tradicionalmente destinadas a cobertizos, almacén u otros usos auxiliares a la vivienda.

4. Esta ordenanza parte (aunque matiza y detalla) de los parametros de la ordenanza 6 (NR- T1)
del PGOU vigente.

Articulo 134. Condiciones de Uso
1. Uso basico principal: Vivienda Unifamiliar, con un minimo del 80%.

2. Usos basicos compatibles: Residencia comunitaria; Comercio y servicios (Nivel 1); Oficinas;
Hospedaje; Espectaculo y reunion; Hosteleria; Taller (Nivel 1); Almacén (Nivel 1); Garaje vy
estacionamiento; Parque y jardin y Colectivo.
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Se establecen las siguientes limitaciones dentro de los usos basicos compatibles:
- para los usos de Taller, Almacén, y/o Garaje y estacionamiento, sera del 20% como maximo;
- para el uso basico Comercio y Servicios nivel 1, sélo se establecera en planta baja y con una
superficie maxima de 60 m2 construidos;
- para el uso de Oficinas, s6lo se permitira en planta baja;

- los usos de hospedaje, hosteleria y colectivo no tienen limitaciéon de superficie y su intensidad
podra ser del 100%.

3. Usos basicos prohibidos: Industria; Agricola; Ganadero; Almacén niveles 2 y 3; Taller niveles 2 y
3; Comercio y Servicios nivel 2; Usos especiales; y dentro del uso basico Hosteleria, las discotecas,
salas de fiestas y bares musicales.

Articulo 135. Condiciones de edificacion
1. Tipologia de la edificacion: Edificacién entre medianeras.

La edificacién entre medianeras, estara adosada al menos a uno de los linderos laterales de la
parcela, dando prioridad a aquél que ya tenga una edificacién adosada al lindero y siempre
procurando eliminar en lo posible medianeras vistas.

2. Alineaciones: las alineaciones son las sefialadas en los planos de Ordenacion y Gestion del
Suelo, a escala 1:1.000. No se permiten los retranqueos de la alineacién, entendida ésta como la
posicion obligatoria de la edificacion o cerramiento de parcela. En el caso de que la edificacion no
ocupe el frente de fachada (o sblo ocupe parte), el resto de la parcela se cerrara segun las
condiciones generales de vallado y cerramientos de esta normativa y lo especificado en la presente
ordenanza.

3. Aprovechamiento lucrativo correspondiente al propietario: sera el resultante de aplicar las
condiciones de volumen sobre la parcela.

4. Condiciones de volumen:

a) Numero de Plantas: Baja+1+bajocubierta, para la edificacién principal. Baja para
las edificaciones auxiliares del patio de parcela.

En los edificios existentes que en fecha de entrada en vigor del presente PECH,
tengan un numero de plantas o una altura maxima de la edificacion superior a las
establecidas en este epigrafe y siguiente y estén amparados en una licencia, o que,
sin disponer de licencia lleven construidos mas de cuatro afios en la fecha de
aprobacion definitiva de este PECH, el nimero de plantas sera el realmente
existente, independientemente que en el caso de obras de sustitucion o ampliacién
de la edificacion deban acogerse al nimero de plantas que disponga su ordenanza
de aplicacién.

Para las edificaciones auxiliares del patio de parcela se permite sélo Baja.

b) Altura maxima de la edificacion: sera de 7,00 m para la edificacién principal y de
4,00 m para la edificacion auxiliar del patio, medidos desde la rasante hasta el
alero.

En particular, en los edificios citados en el epigrafe a) correspondiente a los
edificios existentes en fecha de entrada en vigor del presente PECH, la altura
maxima sera la existente, con las salvedades ahi indicadas.

c) Fondo maximo edificable: 12 m. Las parcelas en las que por sus dimensiones no
sea posible inscribir en el espacio restante una circunferencia de 3 m de diametro
deberan ocuparse totalmente.
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d) Aprovechamiento bajo cubierta: se permite el aprovechamiento bajo cubierta,
siempre y cuando su uso quede vinculado a la planta inmediata inferior; en caso
contrario contabilizara como una planta mas.

e) Bajo rasante: se permite la ejecucidn de sétanos o semisotanos de acuerdo con las
definiciones y limitaciones establecidas en esta normativa, debiéndose cumplir en
todo caso la limitacion de altura maxima de la edificacion definida.

f)  Altura libre de planta: minimo 2,50 m. En el caso de rehabilitacién de la edificacion,
podra reducirse la altura minima a la preexistente.

g) Vuelo maximo de aleros y corisas: no sobresaldran del plano de fachada mas de
0,40 m en calles de ancho menor de 6,00 m, ni mas de 0,80 m en calles de ancho
superior.

El canto o grueso del alero, medido en su extremo, no sera superior a 0,30 m.

h) Cuerpos Volados y entrantes: Se admiten balcones y miradores con anchura no
superior a 2 m. Asimismo se admiten balcones abiertos cuya organizacién, forja y
rejeria estén en consonancia con los modelos tradicionales del casco. Se admiten
galerias y solanas sin limite de anchura.

Los vuelos realizados en estas condiciones no sobresaldran mas de 0,40 m en
calles de menos de 6 m y 0,80 m en calles de ancho superior.

La altura minima de los cuerpos volados hasta la rasante es de 3,00 m.
No se permiten cuerpos volados cerrados de fabrica y antepechos de este material.
No se permiten terrazas entrantes al pafio de fachada.

i) Superficie méaxima edificable: la superficie maxima edificable resultara de la
aplicacion de las diferentes condiciones de posicion, ocupacion, volumen y forma.

i) Superficie maxima de ocupacién sobre parcela:
La edificacion principal podra ocupar:

- En todo caso, los 12 primeros metros de fondo, contados desde la alineacién
oficial.

- El fondo de parcela, hasta alcanzar un coeficiente de ocupacion del 50%.
-La edificacion secundaria no podra ocupar una superficie mayor de 30 m2.

k) Parcela minima edificable: serd de 100 m2; no obstante, se admite como edificable
toda parcela existente antes de la aprobacién definitiva de este PECH siempre que
su superficie sea superior a 50 m2 y cumpla las condiciones definidas en esta
normativa sobre parcela minima.

[) El frente minimo de parcela: sera de 6,00 m o el justificable documentalmente
(catastral o registral) existente en el momento de aprobacién definitiva de este
PECH si fuera menor.

5. Condiciones a efectos de Segregacion parcelaria:

No estan permitidas las segregaciones o agregaciones parcelarias, con la excepcién de aquellos
supuestos en los que dichas actuaciones tengan como objetivo la recuperacion de la estructura
parcelaria historica.

6. Condiciones estéticas y de proteccion de la tipologia tradicional:

a) Acabados: Hay que atender a las condiciones generales de acabados establecidas
en este Plan Especial y ademas a las establecidas a continuacién.

b) Disposicién de fachada, materiales, cubierta:
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-La cubierta sera inclinada, con faldones de pendiente comprendida entre 36%° y
60%, continuos y sin quiDueros. Su disefio se resolvera con las aguas y elementos
tradicionales. El alero tendra un canto maximo de 10 c¢cm. y su saliente estara
comprendido entre 0,50 y 0,90 m.

-Las fachadas contaran con huecos de eje vertical dominante que formaran
balcones, miradores o solanas cuando quede justificado en el entorno. Las
barandillas de proteccion seran de cerrajeria o de maderas de tipo tradicional y
tendran dominante compositiva vertical.

-No se alterara el orden y proporcion comun en los edificios del entorno.

-Los materiales de fachada, cerramientos de parcelas y cubierta seran los
tradicionales: silleria 0 mamposteria de piedra natural, enfoscados fratasados en
muros exteriores y pizarra irregular clavada en cubierta. Por lo demas sera de
aplicacion la Normativa Cromatica del PE.P. anexa a las Normas del PGOU
vigente.

c) Fachadas: Las fachadas laterales vistas, medianeras y las traseras maxime cuando
tengan presencia visual desde espacios publicos, se trataran siguiendo los mismos
criterios compositivos, estéticos y de empleo de materiales que la fachada principal.

d) Cierre de la parcela: La ejecucidon de vallados o cierres de parcelas, debera
respetar las alineaciones definidas en los planos de ordenacién y respetar las
condiciones generales de acabados. Los vallados tradicionales de piedra existentes
en la actualidad, dibujados en los planos de ordenacién y que coincidan con las
alineaciones marcadas, deberan conservarse integramente, salvo los tramos que
deban abrirse para nuevos accesos. El acondicionamiento de estos cierres de
piedra debera respetar la imagen tradicional, de forma que sélo en el caso de
necesidad por peligro de derrumbamiento podran consolidarse rejuntando sus
piedras con materiales y colores acordes con el conjunto y procurando mantener la
imagen que ofrece su colocacion a hueso original. Para los nuevos cerramientos se
deben emplear tapias opacas de entre 1,50 y 2,00 m de altura, con los mismos
materiales u otros acordes con la fachada de la edificacién y cumpliendo también
las condiciones generales sobre acabados. El resto se realizara con material
diafano, o cerramiento vegetal. Se evitaran las visuales degradadas que ofrecen
ciertos corrales y patios, por acumulacién de materiales, que desvirtiian la imagen
de calidad de la trama urbana de los nucleos de Los Barrios de Salas.

e) Condiciones de proteccién del tipo edificatorio tradicional: La proteccién de la
tipologia va encaminada a la recuperacion de la traza original de los nucleos y sus
edificaciones, por ello el caracter de la proteccion se dirige al mantenimiento de las
tipologias tradicionales con todos sus elementos y composicion, cubiertas y
elementos compositivos, debiendo reutilizarse todos los elementos preexistentes de
la arquitectura tradicional (solanas de madera, sillares de esquinas y recercados,
rejeria etc.). Ademas de las obras dirigidas al mantenimiento de la edificacion,
prevaleceran por el siguiente orden, los siguientes tipos de actuaciones:
consolidacién,  acondicionamiento,  restauracion y  rehabilitacion.  Las
rehabilitaciones se deben disefiar con elementos, materiales y acabados que
enriquezcan y acompafien la imagen del conjunto(mamposteria o silleria,
enfoscados en ocres, terrosos, tonos claros de grises, pardos y tierras o
combinaciones entre ellos). En los casos de rehabilitacion o reestructuracion sobre
construcciones en que el aparejo del muro principal sea de mampuestos o sillarejo
de dificil rejuntado, se recomienda el enfoscado de la fachada, como recuperacion
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de una técnica tradicional. También en intervenciones de rehabilitacién o
reestructuracion debe mantenerse la composicion, forma y tamafio de los huecos
de fachada originales o del tipo edificatorio tradicional, con proporcion vertical y
carpinteria de madera. No se permite la instalacion de paneles solares visibles
desde el viario. No se permite el ladrillo caravista.

Excepcionalmente se podran autorizar obras de ampliacidn y de nueva planta si no
interfieren visualmente con la edificacién primitiva y armonizan con las
caracteristicas compositivas y materiales de la edificacion existente en el ambito
de aplicacién.

Seccion 2°. ORDENANZA R2, RESIDENCIAL TRADICIONAL 2

Articulo 136. Descripcion y Ambito de Aplicacion

1. La ordenanza R2 es de aplicacién en las edificaciones y/o parcelas de suelo urbano grafiadas
con el codigo de color correspondiente a esta ordenanza en los Planos de Ordenacion.

2. Esta zona se reserva para mantener los edificios tradicionales del Conjunto Histérico o para
construir otros que presenten un aspecto semejante al de los edificios de vivienda tradicionales,
entendiendo por tales los realizados de acuerdo a las pautas constructivas y socioculturales de Los
Barrios de Salas. Se asigna a aquellas parcelas de mayor tamafio generalmente localizadas
alrededor de la “almendra” mas central de los tres nlcleos urbanos.

3. La forma de ocupaciéon mas habitual de estas parcelas se organiza habitualmente con un patio
posterior y/o lateral, situandose la vivienda dando frente a la calle. Sin embargo también existen
ejemplos con patio anterior, y parcelas de mayores dimensiones delimitadas por muretes de piedra,
con edificacion exenta. En el patio, si tiene superficie suficiente, se organizan las construcciones
auxiliares, tradicionalmente destinadas a cobertizos, almacén u otros usos auxiliares a la vivienda.

4. Esta ordenanza parte (aunque matiza y detalla) de los parametros de la ordenanza 6 (NR- T2)
del PGOU vigente.

Articulo 137. Condiciones de Uso
1. Uso basico principal: Vivienda Unifamiliar, con un minimo del 80%.

2. Usos basicos compatibles: Residencia comunitaria; Comercio y servicios (Nivel 1); Oficinas;
Hospedaje; Espectaculo y reunion; Hosteleria; Taller (Nivel 1); Almacén (Nivel 1); Garaje y
estacionamiento; Parque y jardin y Colectivo.

Se establecen las siguientes limitaciones dentro de los usos basicos compatibles:
- para los usos de Taller, Almacén, y/o Garaje y estacionamiento, sera del 20% como maximo;

- para el uso basico Comercio y Servicios nivel 1, sélo se establecera en planta baja y con una
superficie maxima de 60 m2 construidos;

- para el uso de Oficinas, s6lo se permitira en planta baja;

- los usos de hospedaje, hosteleria y colectivo no tienen limitacién de superficie y su intensidad
podra ser del 100%.

3. Usos basicos prohibidos: Industria; Agricola; Ganadero; Almacén niveles 2 y 3; Taller niveles 2 y
3; Comercio y Servicios nivel 2; Usos especiales; y dentro del uso basico Hosteleria, las discotecas,
salas de fiestas y bares musicales.

Articulo 138. Condiciones de edificacion
1. Tipologia de la edificacion: Edificacién entre medianeras o edificacion aislada.
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La edificacién entre medianeras, estara adosada al menos a uno de los linderos laterales de la
parcela, dando prioridad a aquél que ya tenga una edificacién adosada al lindero y siempre
procurando eliminar en lo posible medianeras vistas.

Se permite la edificacion aislada sélo en parcelas superiores a 400 m2.

2. Alineaciones: las alineaciones son las sefialadas en los planos de Ordenacion y Gestion del
Suelo, a escala 1:1.000. El retranqueo minimo voluntario de la edificacion sera de 3 metros. En el
caso de que la edificacién no ocupe el frente de fachada (o sélo ocupe parte), el resto de la parcela
se cerrara segun las condiciones generales de vallado y cerramientos de esta normativa y lo
especificado en la presente ordenanza.

3. Aprovechamiento lucrativo correspondiente al propietario: sera el resultante de aplicar las
condiciones de volumen sobre la parcela.

4. Condiciones de volumen:

a) Numero de Plantas: Baja+1+bajocubierta, para la edificacién principal. Baja para
las edificaciones auxiliares del patio de parcela.

En los edificios existentes que en fecha de entrada en vigor del presente PECH,
tengan un numero de plantas o una altura maxima de la edificacion superior a las
establecidas en este epigrafe y siguiente y estén amparados en una licencia, o que,
sin disponer de licencia lleven construidos mas de cuatro afios en la fecha de
aprobacion definitiva de este PECH, el nimero de plantas sera el realmente
existente, independientemente que en el caso de obras de sustitucion o ampliacion
de la edificacion deban acogerse al nimero de plantas que disponga su ordenanza
de aplicacion.

Para las edificaciones auxiliares del patio de parcela se permite sélo Baja.

b) Altura maxima de la edificacién: sera de 7,00 m para la edificacion principal y de
4,00 m para la edificacion auxiliar del patio, medidos desde la rasante hasta el
alero.

En particular, en los edificios citados en el epigrafe a) correspondiente a los
edificios existentes en fecha de entrada en vigor del presente PECH, la altura
maxima sera la existente, con las salvedades ahi indicadas.

c) Fondo maximo edificable: 12 m. Las parcelas en las que por sus dimensiones no
sea posible inscribir en el espacio restante una circunferencia de 3 m de diametro
deberan ocuparse totalmente.

d) Aprovechamiento bajo cubierta: se permite el aprovechamiento bajo cubierta,
siempre y cuando su uso quede vinculado a la planta inmediata inferior; en caso
contrario contabilizarad como una planta mas.

e) Bajo rasante: se permite la ejecucion de sétanos 0 semisotanos de acuerdo con las
definiciones y limitaciones establecidas en esta normativa, debiéndose cumplir en
todo caso la limitacién de altura maxima de la edificacion definida.

f)  Altura libre de planta: minimo 2,50 m. En el caso de rehabilitacién de la edificacion,
podra reducirse la altura minima a la preexistente.

g) Vuelo maximo de aleros y cornisas: no sobresaldran del plano de fachada méas de
0,40 m en calles de ancho menor de 6,00 m, ni mas de 0,80 m en calles de ancho
superior.

El canto o grueso del alero, medido en su extremo, no sera superior a 0,30 m.

h) Cuerpos Volados y entrantes: Se admiten balcones y miradores con anchura no
superior a 2 m. Asimismo se admiten balcones abiertos cuya organizacién, forja y
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rejeria estén en consonancia con los modelos tradicionales del casco. Se admiten
galerias y solanas sin limite de anchura.

Los vuelos realizados en estas condiciones no sobresaldran mas de 0,40 m en
calles de menos de 6 m y 0,80 m en calles de ancho superior.

La altura minima de los cuerpos volados hasta la rasante es de 3,00 m.

No se permiten cuerpos volados cerrados de fabrica y antepechos de este material.
No se permiten terrazas entrantes al pafio de fachada.

i) Superficie maxima edificable: la superficie maxima edificable resultara de la
aplicacion de las diferentes condiciones de posicion, ocupacion, volumen y forma.

j)  Superficie maxima de ocupacién sobre parcela:
La edificacion principal podra ocupar:

-En todo caso, los 12 primeros metros de fondo, contados desde la alineacién
oficial.

-El fondo de parcela, hasta alcanzar un coeficiente de ocupacion del 50%.
-La edificacion secundaria no podra ocupar una superficie mayor de 30 m2.

k) Parcela minima edificable: sera de 100 m2; no obstante, se admite como edificable
toda parcela existente antes de la aprobacién definitiva de este PECH siempre que
su superficie sea superior a 50 m2 y cumpla las condiciones definidas en esta
normativa sobre parcela minima.

[) El frente minimo de parcela: sera de 6,00 m o el justificable documentalmente
(catastral o registral) existente en el momento de aprobacién definitiva de este
PECH si fuera menor.

5. Condiciones a efectos de Segregacion parcelaria:

No estan permitidas las segregaciones o agregaciones parcelarias, con la excepcién de aquellos
supuestos en los que dichas actuaciones tengan como objetivo la recuperacion de la estructura
parcelaria historica.

6. Condiciones estéticas y de proteccion de la tipologia tradicional:

a) Acabados: Hay que atender a las condiciones generales de acabados establecidas
en este Plan Especial y ademas a las establecidas a continuacién.

b) Disposicién de fachada, materiales, cubierta:

- La cubierta seré inclinada, con faldones de pendiente comprendida entre 36%° y
60%, continuos y sin quiDueros. Su disefio se resolvera con las aguas y elementos
tradicionales. El alero tendra un canto maximo de 10 ¢cm. y su saliente estara
comprendido entre 0,50 y 0,90 m.

- Las fachadas contaran con huecos de eje vertical dominante que formaran
balcones, miradores o solanas cuando quede justificado en el entorno. Las
barandillas de proteccion serdn de cerrajeria 0 de maderas de tipo tradicional y
tendran dominante compositiva vertical.

- No se alteraréa el orden y proporcion comun en los edificios del entorno.

- Los materiales de fachada, cerramientos de parcelas y cubierta seran los
tradicionales: silleria 0 mamposteria de piedra natural, enfoscados fratasados en
muros exteriores y pizarra irregular clavada en cubierta. Por lo demas sera de
aplicacién la Normativa Cromética del P.E.P. anexa a las Normas del PGOU
vigente.
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c) Fachadas: Las fachadas laterales vistas, medianeras y las traseras maxime cuando
tengan presencia visual desde espacios publicos, se trataran siguiendo los mismos
criterios compositivos, estéticos y de empleo de materiales que la fachada principal.

d) Cierre de la parcela: La ejecucién de vallados o cierres de parcelas, debera
respetar las alineaciones definidas en los planos de ordenacion y respetar las
condiciones generales de acabados. Los vallados tradicionales de piedra existentes
en la actualidad, dibujados en los planos de ordenacién y que coincidan con las
alineaciones marcadas, deberdn conservarse integramente, salvo los tramos que
deban abrirse para nuevos accesos. El acondicionamiento de estos cierres de
piedra debera respetar la imagen tradicional, de forma que sélo en el caso de
necesidad por peligro de derrumbamiento podran consolidarse rejuntando sus
piedras con materiales y colores acordes con el conjunto y procurando mantener la
imagen que ofrece su colocacion a hueso original. Para los nuevos cerramientos se
deben emplear tapias opacas de entre 1,50 y 2,00 m de altura, con los mismos
materiales u otros acordes con la fachada de la edificaciéon y cumpliendo también
las condiciones generales sobre acabados. El resto se realizara con material
diafano, o cerramiento vegetal.

e) Condiciones de proteccion del tipo edificatorio tradicional: La proteccién de la
tipologia va encaminada a la recuperacion de la traza original de los nucleos y sus
edificaciones, por ello el caracter de la proteccion se dirige al mantenimiento de las
tipologias tradicionales con todos sus elementos y composicion, cubiertas y
elementos compositivos, debiendo reutilizarse todos los elementos preexistentes de
la arquitectura tradicional (solanas de madera, sillares de esquinas y recercados,
rejeria etc.).

Seccion 3°. GRADO: EDIFICACION RURAL TRADICIONAL

Articulo 139. Descripcion y Ambito de Aplicacion

1. Sobre las dos ordenanzas anteriores, se superpone a veces de forma complementaria un grado
llamado “Edificacion Rural Tradicional’. Este grado se aplica sobre aquellas edificaciones que
caracterizan al caserio histérico de todos los tres nlcleos rurales, entendidos como partes
configuradoras importantes del Conjunto Histérico. Asi, mientras estas dos Ordenanzas (R1 y R2)
suelen afectar a parcelas completas, la proteccion, a mayores, que otorga este grado, se aplica sélo
sobre aquellos elementos y edificaciones reflejados en los Planos de Ordenacioén.

Articulo 140. Obras permitidas.

1. Solo se permiten ejecutar en esos edificios obras de conservacion, restauracion, consolidacion,
rehabilitacion y reestructuracién, asi como la apertura de aquellos huecos de iluminacion y
ventilacion en fachada que resulten necesarios para cumplir las condiciones generales higiénicas
sefialadas en estas Normas.

2. Las condiciones estéticas a cumplir en este grado son coincidentes con las de la ordenanza R1.

Articulo 141. Condiciones de edificacion
1. Edificabilidad.
a) No se podran incrementar ni el volumen ni la ocupacion del edificio.
b) Se autoriza el aprovechamiento del espacio bajo cubierta como pieza habitable.
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2. Alineaciones.
Es obligatorio mantener las lineas de edificacién interiores y exteriores del edificio.

Articulo 142. Usos.

1. Se aplicara el régimen de usos de las ordenanzas R1y R2, salvo que de ello resulte alteracion
significativa del edificio.

2. En todo caso se han de cumplir, ademas, las condiciones generales de los usos de esta
normativa.

Seccion 4°. ORDENANZA RB, RESIDENCIAL TRADICIONAL DE BORDE

Articulo 143. Descripcion y Ambito de Aplicacion

1. La ordenanza RB es de aplicacion en las edificaciones y/o parcelas de suelo urbano grafiadas
con el cddigo de color correspondiente a esta ordenanza en los Planos de Ordenacion.

2. La ordenanza RB es de aplicacion en la zona de borde de los tres nucleos, zonas
semiconsolidadas con tipologia de edificacion unifamiliar.

3. Esta ordenanza parte (aunque matiza y detalla) de los parametros de la ordenanza 5(VU-T1) del
PGOU vigente.

Articulo 144. Condiciones de Uso

1. Uso basico principal: Vivienda Unifamiliar, con un minimo del 80%.

2. Usos bésicos compatibles:

El taller doméstico (Nivel 1), en situaciones de planta baja e inferiores.

Los servicios terciarios siguientes:

a) El pequefio comercio (Nivel 1), en plantas primera, baja e inferiores.

) El mediano establecimiento comercial en edificio exclusivo.

c) Eluso hostelero.
)
)

Las oficinas.

Los aparcamientos y los garajes, ambos de vehiculos ligeros.
f)  Colectivo en edificio exclusivo.
g) Los espacios libres.

3. Usos bésicos prohibidos: Los demés usos estan prohibidos.

Articulo 145. Condiciones de edificacion
1. Condiciones a efectos de Segregacion parcelaria:

A los efectos de parcelacion y segregacion, las fincas resultantes deberan cumplir las siguientes
condiciones:

a) Superficie minima: 500 m2.
b) Frente minimo de parcela: 12 m.
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La forma de la parcela sera tal que permita inscribir un circulo de diametro igual a
12 m.

T

PARCELA: 500 n2.
Frenfe Minimo: 12m

PARCELA MINIMA

Sélo seran admisibles siempre que no desvirtlen la imagen del Conjunto Histérico.

2. Alineaciones:

Las alineaciones

oficiales son las sefialadas en los planos de ordenacion.

3. Condiciones de volumen:
La edificacién deberé ajustarse a los parametros que se definen a continuacién para cada tipo:

a

Dd O O T

)
)
)
)
)

e =

T1

Altura maxima de fachada (Plantas/m): 2/7. Se permite bajocubierta.
Coeficiente de ocupacion (%): 40.

Coeficiente de edificabilidad (m2/m2): 0,50.

Separacion minima a alineacion exterior (m): 3,00.

Separacion minima a linderos (m): 3,00.

Altura minima libre de piso (m): 2,50.

Pendiente maxima del galibo: 45°

T1

e
'\
eR

OCUPACION: 40

%.

OCUPACION DE PARCELA

4. Condiciones estéticas:

a)

b)

Cumpliran con las condiciones estéticas generales del Titulo 3-Capitulo 5 de esta
Normativa.

Cierres de parcela: Se define una altura maxima para las vallas de cerramiento de
esta zona de 2 metros, con una altura maxima de material de obra de 1,20m, en el
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resto se realizard con material diafano o cerramiento vegetal. Se valorara la
realizacion de cierres tradicionales con vallado bajo realizado con piedra.

5. Condiciones particulares:

La edificacidén podra adosarse a uno de los linderos en los siguientes casos:
a) Cuando la edificacién colindante sea medianera.

b) En caso de actuacion conjunta de dos parcelas colindantes con un proyecto unitario
0 bien cuando exista acuerdo entre los propietarios sobre el tamafio y posicion de
la medianera a edificar. En este segundo supuesto el acuerdo debera inscribirse en
el Registro de la Propiedad y sera preceptiva la construccién simultanea o la
constitucion de la obligacion de realizar la construccion de acuerdo con un proyecto
unitario. En esta solucién de viviendas pareadas la superficie minima de cada
parcela podra ser de 250 m2. Bajo cubierta la iluminacion y la ventilacion de las
piezas habitables se resolvera con lucernarios o buhardillas incluidas en el gélibo
de la edificacion. Estas buhardillas no tendran mas de 2 m. de ancho y estaran
separadas al menos por una distancia igual a su anchura.

Seccion 5°. ORDENANZA BO, BODEGAS

Articulo 146. Descripcion y Ambito de aplicacion

1. La ordenanza BO es de aplicaciéon en las parcelas o zonas de parcelas de suelo urbano
grafiadas con el cédigo de color correspondiente a esta ordenanza en los Planos de Ordenacion.

2. Se define esta ordenanza para albergar establecimientos de caracter productivo o de
almacenaje, cuyas caracteristicas constructivas sean similares a las tipologias de casco tradicional.

Articulo 147. Condiciones de Uso
1. Uso basico principal: Industria General, Almacén.
2. Usos basicos compatibles: Hospedaje, hosteleria, taller, comercio (Nivel 1)
3. Usos bésicos prohibidos: El resto.

Articulo 148. Condiciones de Edificacion
1. Tipologia de la edificacion: Existente
2. Alineaciones: Existentes. Las alineaciones son las sefialadas en los planos de Ordenacién.
3. Condiciones de volumen:

4. La altura méxima es de 7m de altura de cornisa y 10m de cumbrera. Esta altura sélo podréa
superarse con aquellas instalaciones que, por consideraciones técnicas insalvables, se precisen, y
siempre que se considera que la afeccién del paisaje no sea negativa.

5. Condiciones a efectos de Segregacion parcelaria:

No estan permitidas las segregaciones o agregaciones parcelarias en el ambito del Conjunto
Histdrico, con la excepcion de aquellos supuestos en los que dichas actuaciones tengan como
objetivo la recuperacion de la estructura parcelaria histérica.

6. Condiciones estéticas:
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Para la aprobacion de proyectos en esta ordenanza se precisa informe favorable de los servicios
técnicos municipales sobre los proyectos basico y de ejecucion, informe de la Comisién Territorial de
Patrimonio y aprobacion posterior del alcalde.

Seccion 6°. ORDENANZA EL, ESPACIO LIBRE PRIVADO

Articulo 149. Descripcion y Ambito de aplicacion

1. La ordenanza EL es de aplicacion en las parcelas o0 zonas de parcelas de suelo urbano grafiadas
con el cddigo de color correspondiente a esta ordenanza en los Planos de Ordenacion.

2. La Ordenanza EL se corresponde con la zona destinada a plantaciones en el interior de las
parcelas y apreciable desde el viario publico.

Articulo 150. Condiciones de Uso

1. Uso bésico principal: espacio libre, jardin, zona verde.

2. Usos basicos compatibles: El espacio s6lo puede destinarse a la plantacién de especies
vegetales y usos recreativos compatibles.

3. Usos basicos prohibidos: El resto.

Articulo 151. Condiciones de Edificacion
1. Tipologia de la edificacion: No se admiten en esta zona otras construcciones que las propias
de los jardines: marquesinas, pérgolas, efc.
2. Alineaciones: Existentes. Las alineaciones son las sefialadas en los planos de Ordenacién.
3. Condiciones de volumen:
Al tratarse de una zona cuyos usos no implican edificacion, no cuenta con ninguna edificabilidad.
4. Condiciones a efectos de Segregacion parcelaria:

No estan permitidas las segregaciones o agregaciones parcelarias en el ambito del Conjunto
Histdrico, con la excepcion de aquellos supuestos en los que dichas actuaciones tengan como
objetivo la recuperacion de la estructura parcelaria historica.

5. Condiciones estéticas:

Es un espacio privado, pero para contribuir al caracter y ornato del Conjunto Histérico, debe tratarse
con vegetacion y caracteristicas adecuadas para ello (frondosidad, especies, estética, etc). Se deben
respetar las condiciones respecto a cierres de parcela de la ordenanza R1(Residencial Tradicional

1).

Seccion 7°. ORDENANZA EQ, EQUIPAMIENTOS.

Articulo 152. Descripcion y ambito de Aplicacién

1. La ordenanza EQ es de aplicacion en las parcelas de suelo urbano grafiadas con el cédigo de
color correspondiente a esta ordenanza en los Planos de Ordenacién y engloba tanto a
equipamientos publicos como privados.
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2. Zona reservada para mantener y en su caso construir edificios de equipamiento que respeten las
caracteristicas de la zona en la que se situan.

3. Se distinguen las siguientes categorias segun los usos basicos que contengan:

a) Colectivo: incluye el uso basico Colectivo. La finalidad del uso basico Colectivo puede
ser Educativo (instalaciones para la ensefianza a cualquier nivel: colegios, academias,
guarderias, etc.), Cultural-asociativo (bibliotecas, museos, salas de exposiciones, salas
de conferencias, etc.), Sanitario-asistencial (asistencia médica en régimen de
ambulatorio y hospital, atencién a grupos sociales necesitados, efc., excepto consultas
privadas de médicos), Administrativos (servicios de administracion tales como oficinas
administrativas), Seguridad (comisarias de policia, guardia civil, bomberos, cuarteles del
ejército).

b) Religioso: uso basico Religioso (celebracidn de diferentes cultos: iglesias, ermitas, etc.).

c) Espectéaculos: uso basico Espectaculo y reunion (ocio y esparcimiento, como cines,
teatros, salas de exposiciones, espectaculos deportivos, etc.).

d) Otros servicios: uso basico Servicios Urbanos. servicios de administracion (oficinas
administrativas), cementerios, abastecimiento (mercados y centro de distribucion),
transporte y comunicaciones (centros de comunicaciones, usos ferroviarios, estaciones
de viajeros y mercancias).

Articulo 153. Condiciones de Uso
1. Uso basico principal: Colectivo, con un minimo del 70%.

2. Usos basicos compatibles: Vivienda, pero sélo para guarda de la instalacién, con un maximo de
una vivienda por parcela y siempre que se construya un minimo de 800 m2 de uso basico colectivo;
Residencia comunitaria; Comercio y servicios (Nivel 1), Oficinas, Espectaculo y reunion y Hosteleria,
todos ellos si estan vinculados a la actividad principal; Taller (Nivel 1) y Aimacén (Nivel 1) siempre
que estén vinculados a un uso principal educativo o cultural-asociativo; Garaje y estacionamiento,
solamente en planta baja, sétano y patio; Parque y jardin; Servicios Urbanos; Viario y Comunicacion.

3. Limitaciones dentro de los usos basicos compatibles: los usos de Comercio y servicios y
Hosteleria con un maximo del 10% como suma total de todos ellos.

4. Usos basicos prohibidos: El resto.

Articulo 154. Condiciones de Edificacion

1. Tipologia de la edificacion: Sera la propia de la manzana o zona en la que se ubica,
permitiéndose una tipologia singular para los casos en que el proyecto justifique debidamente una
intervencién de este tipo.

2. Alineaciones de la edificacion: Las alineaciones oficiales son las sefialadas en los planos de
Ordenacion y Gestion. La alineacion corresponde a la delimitacion del ambito de aplicacion de esta
Ordenanza, equivalente a alineacion de parcela o publica, segin la definicién contenida en las
Normas de Edificacién incluidas en la presente Normativa. Podran establecerse retranqueos si asi se
considera oportuno, con las condiciones sefialadas més adelante. Seran de obligado cumplimiento
aquellos que quedan identificados en plano.

3. El aprovechamiento lucrativo, correspondiente al propietario, sera el resultante de aplicar las
condiciones de volumen sobre la parcela.

4. Condiciones de volumen: Las condiciones seran las del resto de parcelas de la manzana en la
que se encuentre.

a) Numero de Plantas: El nimero maximo de plantas sera de Baja+1+Bajocubierta.
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En los edificios existentes en fecha de entrada en vigor del presente PECH, que
tengan un numero de plantas o una altura maxima de la edificacion superior a las
establecidas en este epigrafe y siguiente, y estén amparados en una licencia, o
que, sin disponer de licencia lleven construidos mas de cuatro afios en la fecha de
aprobacion definitiva de este PECH, el nimero de plantas sera el realmente
existente, independientemente que en el caso de demolicién o ampliacion de la
edificacion deban acogerse al nimero de plantas que disponga su ordenanza de
aplicacién.

b) Altura maxima de la edificacion: sera de 7,00 m, de rasante hasta el alero,
admitiéndose 9,50 m previa justificacion funcional del uso y siempre que el
Ayuntamiento lo apruebe.

La altura de las edificaciones anejas a la principal (tipo vestuarios, cafeterias, etc.)
seran de una planta, con una altura maxima de 3,50 m hasta el alero.

En particular, en los edificios citados en el epigrafe a) correspondiente a los
edificios existentes en fecha de entrada en vigor del presente PECH, la altura
maxima sera la existente, con las salvedades ahi indicadas.

c) Altura de pisos: la altura libre de pisos sera igual o superior a 3,50 m en planta baja,
e igual o superior a 3,00 m en planta primera.

d) Superficie méaxima edificable: resultara de aplicar la_edificabilidad maxima de 0,80
m2/m2, a excepcién de los equipamientos de caracter deportivo (cubiertos o
descubiertos) a los que se aplicara un indice de_edificabilidad de 0,50 m2/m2.

En las areas dotacionales existentes se reconoce la edificabilidad actual, que podra
aumentarse hasta completar el indice sefialado en este epigrafe.

e) Superficie maxima de ocupacién sobre parcela: sera del 70% de la parcela. En el
caso que la edificacion tenga caracter deportivo o recreativo y los restantes usos
vinculados al deportivo, la ocupacién maxima de la parcela seré del 75%. EI 25 %
restante se destinara para zonas estanciales y de paseo o ajardinadas.

f) Parcela_minima_edificable: serd de 1000 m? o como minimo las del resto de
parcelas de la manzana en la que se encuentre; no obstante, se admite como
edificable toda parcela de menor tamafio que estuviese reflejada documentalmente
en el catastro de urbana con anterioridad a la aprobacion de este PECH.

Podran realizarse nuevas parcelaciones, reparcelaciones y segregaciones
mediante la redaccion de un Estudio de Detalle.

g) El frente minimo de parcela: Sera de 20,00 m o en su defecto el del resto de
parcelas de la manzana en la que se encuentre o el catastral existente en el
momento de aprobacion de este PECH si fuera menor.

h) Retranqueos a vial publico:

i. Los retranqueos seran libres, a excepcién de los sefialados en los planos de
ordenacion que deberan cumplir las distancias reflejadas.

ii. En los linderos con parcelas que tengan ordenanzas de aplicacion distintas de
las de Equipamientos, los retranqueos se adecuaran a las tipologias y a las
condiciones de volumen de esas ordenanzas, previa aprobacion municipal.

i)  Aprovechamiento bajocubierta: Se permite su uso siempre que se encuentre ligado
la edificacion del piso inferior.

j) Bajo rasante: Se permite la construccion de un sétano.
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5. Condiciones Estéticas: la volumetria y disefio seran libre, pero siempre atendiendo a las
caracteristicas de localizacién y de la calidad del paisaje en el tratamiento estético de sus fachadas.

Seccion 8°. ORDENANZA ELP, ESPACIO LIBRE PUBLICO.

Articulo 155. Descripcion y ambito de aplicacion

1. La ordenanza ELP es de aplicacion en las parcelas de suelo urbano grafiadas con el codigo de
color correspondiente a esta ordenanza en los Planos de Ordenacion.

2. La Ordenanza ELP se corresponde con las areas publicas no edificadas, con uso de parque y
jardin.

Articulo 156. Condiciones de Uso
1. Uso bésico principal: Parque y jardin.
2. Usos basicos compatibles:

a) Hosteleria, siempre con una ocupacién maxima del 1% de la superficie de cada
unidad de espacio libre publico, y con una altura méaxima de una planta (planta
baja), 3,00 m al alero; Espectaculo y reunién; Colectivo, solamente para
equipamiento publico con una ocupaciéon maxima del 10% de la superficie de cada
unidad de espacio libre publico y con una altura maxima de una planta (planta
baja), 3,5 m al alero; Deportivo, s6lo para equipamiento publico, y con una
ocupaciéon maxima para instalaciones descubiertas del 50% de cada unidad de
espacio libre publico; Servicios urbanos; Viario y comunicacion.

b) El uso basico de Comercio y servicios (Nivel 1) s6lo sera admisible cuando se trate
de edificaciones tipo quioscos en régimen de concesién, siempre con una
ocupacion maxima del 1% de la superficie de cada unidad de espacio libre publico
y con una altura maxima de una planta (planta baja), 3,00 m al alero.

c) El uso de Garaje y estacionamiento sélo sera admisible sin edificacion y en una
superficie maxima del 80% de la superficie de cada unidad de espacio libre publico.

d) Los usos de Espectaculo y Reunion s6lo se admiten de forma temporal, con
instalaciones efimeras y provisionales.

3. Usos basicos prohibidos: el resto de usos basicos.

Articulo 157. Condiciones de Edificacion

1. Tipologia de la edificacion: En los ambitos calificados como “EL" serd libre. Se permitiran
elementos de mobiliario y pequefias construcciones como quioscos, invernaderos, almacenes de
Utiles de jardineria, etc. Dichas instalaciones auxiliares deberan emplazarse de tal forma que no
produzcan ningun impacto visual 0 ambiental, ni afecten a la calidad y mantenimiento de la jardineria
y arbolado, ni limiten el uso y disfrute de los espacios libres y zonas verdes.

2. Accesos: se permite el acceso de vehiculos Unicamente para paso de emergencias, servicios
publicos y accesos a zonas de equipamientos, 0 aquellos expresamente sefialados en los planos de
ordenacion.

3. Condiciones de volumen:
a) Numero de Plantas: el numero maximo de plantas sera una planta (B).

b) Altura maxima de la edificacién: sera de 3,50 m (altura maxima de cornisa). Esta
altura podra superarse excepcionalmente, cuando a juicio de los servicios técnicos
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municipales existan circunstancias objetivas que lo justifiquen en razén a la
naturaleza y funcionalidad de dichos elementos.

c) Superficie maxima edificable: la superficie maxima edificable resultara de aplicar
una superficie maxima de ocupacion del 20% de parcela, con un maximo de 100 m?
construidos.

En caso de permitirse esta ocupacion para usos compatibles, estos espacios
deberan descontarse del cdmputo de los estandares de Espacios Libres Publicos
legalmente exigibles.

d) Superficie maxima de ocupacién sobre parcela: sobre rasante sera del 10% de la
parcela neta para el conjunto de las construcciones e instalaciones permitidas. En
caso de permitirse esta ocupacion para usos compatibles, estos espacios deberan
descontarse del cémputo de los estdndares de Espacios Libres Publicos
legalmente exigibles.

Articulo 158. Condiciones Particulares para los ELP

1. Materiales y cerramientos:

Los cerramientos de parcela no podran sobrepasar una altura de 1,0 m. en material opaco,
debiendo ser tratados con vegetacién u otra solucion diafana por encima de dicha altura. Se
deberan utilizar materiales y cerramientos que procuren la integracion estética acorde con el
caracter de estas areas, de acuerdo con las determinaciones que establezca el Ayuntamiento.

2. Construcciones Aucxiliares:

Se permiten construcciones auxiliares destinadas al mantenimiento de los espacios libres o
edificaciones auxiliares para acceso, en su caso, a los usos permitidos situados bajo rasante,
siempre que no se superen las condiciones de edificabilidad establecidas.

3. Elindice de permeabilidad:

El porcentaje de superficie destinado a la plantacién de especies vegetales, no debe ser inferior
al 50% de la superficie total.

Seccion 9°. ORDENANZA VI, VIARIO Y COMUNICACION.

Articulo 159. Descripcion y ambito de aplicacién

1. La ordenanza VI es de aplicacion en las parcelas de suelo urbano grafiadas con el cddigo de
color correspondiente a esta ordenanza en los Planos de Ordenacion.

2. La Ordenanza “VI" se corresponde con el sistema de espacios e instalaciones asociadas,
delimitados y definidos por sus alineaciones y rasantes, y destinados a la estancia (areas estanciales
y estanciales primarias sefialadas en los planos de ordenacion), relacidn, desplazamiento y
transporte de la poblacion, asi como al transporte de mercancias, incluidas las plazas de
aparcamiento ordinarias y las superficies cubiertas con vegetaciéon complementarias de viario. Son
de uso y dominio publico.

3. Las condiciones que deben cumplir las vias publicas se especifican en el TITULO IV, referente a
las Condiciones Generales de la Urbanizacion.

Articulo 160. Condiciones de Uso

1. Uso bésico principal: Viario y comunicacién de uso publico. Incluye en su &mbito zonas
estanciales de recreo, expansion y espacios arbolados.
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2. Usos basicos compatibles: Parque y jardin; Garaje y estacionamiento al aire libre o bajo rasante;
Espectaculo y Reunién, sélo se admite de forma temporal con instalaciones efimeras y provisionales;
Hosteleria con un maximo del 5%; Servicios urbanos; y la presencia, en determinados supuestos, de
aparatos elevadores adosados a edificios existentes.

3. Usos basicos prohibidos: el resto de usos basicos.

Articulo 161. Condiciones de Edificacion
1. Tipologia de la Edificacion: libre. Todas las instalaciones y edificaciones auxiliares se
realizaradn guardando armonia con su entorno, y deberan emplazarse de forma que no produzcan
impacto visual 0 ambiental.
2. Alineaciones de la edificacion: no se definen, pudiéndose establecer cuantos retranqueos que
fuesen necesarios.
3. Condiciones de volumen:
a) Numero de Plantas: con caracter general el nimero maximo de plantas sera de una
planta (B).
b) Altura méxima de la edificacion: serd de 3,00 m, No obstante se podran permitir
alturas mayores cuando asi lo requiera la instalacién. Por ejemplo para templetes o
similares donde se adaptara a las necesidades de la instalacién.
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TITULO VI. NORMAS DE PROTECCION DEL SUELO RUSTICO

CAPITULO 1. REGIMEN DEL SUELO RUSTICO

Articulo 162. Definicion y ambito de aplicacién

Segun el articulo 15 de la Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn, tendran la condicién de
suelo rustico (SR) los terrenos que no se clasifiquen como suelo urbano o urbanizable vy al
menos los que deban ser preservados de su urbanizacion, entendiendo como tales los
siguientes:

a) ‘Los terrenos sometidos a algin régimen especial de proteccién incompatible con
su urbanizacion, conforme a la legislacion de ordenacion del territorio o a la
normativa sectorial.

b) Los terrenos que presenten manifiestos valores naturales, culturales o productivos,
entendiéndose incluidos los ecoldgicos, ambientales, paisajisticos, historicos,
arqueoldgicos, cientificos, educativos, recreativos, u otros que justifiquen la
necesidad de proteccion o de limitaciones de aprovechamiento, asi como los
terrenos que, habiendo presentado dichos valores en el pasado, deban protegerse
para facilitar su recuperacion.

c¢) Los terrenos amenazados por riesgos naturales o tecnoldgicos incompatibles con
su urbanizacion, tales como inundacién, erosion, hundimiento, incendio,
contaminacion, o cualquier otro tipo de perturbacion del medio ambiente o de la
sequridad y salud publicas.

d) Los terrenos inadecuados para su urbanizacién, conforme a los criterios sefialados
en la LUCyL y los que se determinen reglamentariamente.”

Articulo 163. Régimen urbanistico del suelo Rustico

1. De conformidad con lo previsto por el articulo 23 de la Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn, en
Suelo Rustico los propietarios tienen derecho a usar, disfrutar y disponer de sus terrenos conforme a
su naturaleza rustica, pudiendo destinarlos sin restricciones urbanisticas a cualesquiera de los usos
no constructivos vinculados a la utilizacidén de los recursos naturales y que no alteren la naturaleza
rustica de los terrenos, tales como la explotacién agricola, ganadera, forestal, piscicola, cinegética u
otros analogos, o las actividades culturales, cientificas, educativas, deportivas, recreativas, turisticas
y similares que sean propias del Suelo Rustico.

2. Ademas de los anteriores, en Suelo Rustico podran autorizarse mediante el procedimiento
previsto en la Ley, los usos excepcionales y construcciones que establece el articulo 23.2 de la
LUCYL y sus concordantes reglamentarias, atendiendo a su interés publico, a su conformidad con la
naturaleza rustica de los terrenos y a su compatibilidad con los valores protegidos por la legislacién
sectorial.

3. Las construcciones habran de ser adecuadas en su condicion aislada, conforme a las normas
que el planeamiento establezca, quedando prohibidas las edificaciones caracteristicas de las zonas
urbanas.

4. En las transferencias de propiedad, divisiones y segregaciones de terrenos rdsticos no podran
efectuarse fraccionamientos en contra de lo dispuesto en la legislacion agraria, sin que en ningun
caso puedan dar lugar a la formacion de nucleos de poblacion.
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5. El suelo rustico esta sujeto a limitaciones que se disponen, para cada nivel de regulacién, en
funcion de su naturaleza y destino, en los capitulos siguientes de este Titulo.

Articulo 164. Categorias de Regulacion

1. En el ambito del presente Plan Especial se establecen 5 categorias para la regulacion del suelo
Rustico en funcién de las condiciones de naturaleza y destino de los terrenos a partir de la
clasificacion dada por el PGOU vigente:

a) Suelo Rustico con Proteccion de Infraestructuras (SR-PI): correspondiente a las
superficies y areas de afeccion de carreteras, que atraviesan el Conjunto Histérico.

b) Suelo Rustico de Proteccion Cultural (SR-PC): Dos yacimientos arqueoldgicos
catalogados incluidos en el documento Informe Arqueoldgico de este PECH.

c) Suelo Rustico de Proteccion Especial (SR-PE): se corresponde con la antigua mina
de wolframio y scheelita, activa hasta la década de los 50.

d) Suelo Rustico de Proteccién Agropecuaria (SR-PA): es la zona con cierta actividad
agricola, al noroeste del Conjunto Historico de Los Barrios de Salas. Se trata de
una zona mas baja, por lo que constituye un interesante mirador de entrada a los
nucleos del Conjunto Histérico, por lo que se incorporan varias condiciones
paisajisticas en la regulacion del PECH.

e) Suelo Rustico de Proteccién Natural (SR-PN), se desglosa en tres subcategorias
por sus distintos valores naturales:

SRPN-1 (Suelo Rustico de Proteccion Natural-Riberas)
SRPN-2 (Suelo Rustico de Proteccion Natural-Ambiental)
SRPN-3 (Suelo Rustico de Proteccion Natural-Espacio Singular)

2. A mayores, sobre todo el &mbito de suelo rastico del Conjunto Histérico se superpone una
categoria especial de “Proteccion Cultural”. Dicha categoria busca dar cumplimiento al Art.36 del
RUCyL. ElI &mbito de aplicacién de la "Proteccion Cultural” viene sefialado en los planos de
ordenacion y se superpone al resto de categorias de suelo rustico de proteccion, aplicando unas
condiciones normativas mas restrictivas respecto a su afeccion arqueoldgica y etnogréfica.

Articulo 165. Nicleo de poblacion

1. Se entiende por nucleo de poblacién dentro del suelo clasificado como Suelo Rustico, todo
asentamiento humano que genere objetivamente demandas o necesidades de servicios urbanisticos
comunes, tales como red de suministro de agua, red de saneamiento, red de alumbrado publico,
sistema de accesos viarios, etc., que son caracteristicas de las areas con destino urbano.

2. Las categorias de suelo rustico en el ambito del Plan Especial, su extension asi como el régimen
de usos de cada una de ellas y las condiciones particulares establecidas para cada uso evitan la
posibilidad de formacion de un nlcleo de poblacion en el &mbito del suelo rustico del Plan.
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| CAPITULO 2. CONDICIONES GENERALES DE PARCELACION EN SUELO RUSTICO |

Articulo 166. Parcelaciones risticas

1. En el Suelo Rustico del ambito del Plan Especial no se permite ningun tipo de parcelacién o
agregacion de parcelas rusticas.

CAPITULO 3. CONDICIONES GENERALES Y PARTICULARES DE LA EDIFICACION
EN SUELO RUSTICO

Seccion 1°. CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION

Articulo 167. Condiciones generales de la edificacion para todos los usos

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

2. Se cumpliran las siguientes condiciones estéticas, a excepcion de lo definido en las condiciones
particulares sefialadas para cada uso o categoria de suelo rustico, que prevaleceran sobre las
siguientes:

a) Con caracter general, las construcciones tendran una altura maxima de planta baja,
con las salvedades sefialadas en la Seccién 2° del presente capitulo. Se permitira
la utilizacién del bajo cubierta siempre que esté vinculado a la planta
inmediatamente inferior y de una Unica planta sétano que debera quedar incluida
en el perimetro edificado sobre rasante. Las instalaciones de depdsitos, silos o
magquinaria especial, podran superar las condiciones de altura maxima siempre que
los solicitantes justifiquen técnicamente la necesidad de esta mayor altura, y
siempre que lo apruebe el Ayuntamiento por considerar explicitamente que esta
mayor altura no afecta negativamente a panoramicas de interés ambiental.

b) El material de fachada sera preferentemente el de las tipologias tradicionales
(muros pétreos, morteros o enfoscados de los tonos grises, ocres o terrosos de las
edificaciones tradicionales de la zona), de tal forma que se integren en el paisaje
segun los tonos dominantes.

c) Todos los paramentos verticales exteriores se trataran con condiciones de
composiciéon y materiales similares a los de la fachada principal, quedando
prohibidos los materiales brillantes y reflectantes, y los aplacados plasticos o
vitrificados para cualquier elemento o revestimiento exterior. Se prohiben los
acabados de paramentos en ladrillo y en bloque prefabricado de hormigén.

d) Las cubiertas seran preferentemente de pizarra, admitiéndose justificadamente
otros materiales no reflectantes siempre que el color y la textura sean coherentes
con los de las cubiertas tradicionales. Las cubiertas seran siempre inclinadas.

e) Los cerramientos de las fincas y las parcelas se realizaran segun la forma
tradicional de la zona, de altura maxima 1,00 metro, pudiendo rebasar esta altura
con elementos diafanos hasta un maximo de 2,50 metros si fuera necesario por
condiciones de seguridad y en funcién del especial uso de la edificacién. También
podran ser integramente de alambre y estacas, de forma que no constituya un
obstaculo visual. Se prohiben expresamente la incorporacion de materiales
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peligrosos como vidrios, espinos, filos y puntas. En caso de conservarse
cerramientos tradicionales de muros de mamposteria en seco, éstos deberan
mantenerse o reutilizarse.

f)  Todos los edificios e instalaciones que se construyan en Suelo Rustico deberan
separarse como minimo 5,00 metros de todos los linderos de su parcela, sin
perjuicio de que otras disposiciones (segun el uso al que se destine la edificacion:
Seccion 22 de este Capitulo) sefialen un retranqueo superior. Esta condicién no
implica la declaracion como fuera de ordenacion de los edificios e instalaciones
existentes en la fecha de aprobacion definitiva de este PECH que no la cumplan,
salvo que éstos fuesen demolidos y vueltos a edificar.

3. Deberan garantizarse las condiciones de salubridad y abastecimiento necesarios al uso al que se
destine el edificio y que resulten admisibles para el ciclo de agua del territorio circundante,
depurando y tratando las aguas residuales y obteniendo autorizacion para las captaciones de agua
potable, sin que sea posible el enganche a los servicios municipales.

4. Se deberéa aportar la documentacion precisa que justifique el cumplimiento de lo contenido en el
parrafo anterior.

5. No se permitira la apertura de nuevos caminos, salvo causas convenientemente justificadas, o
excepto por motivos de concentracién parcelaria, debiendo ampliar o consolidar los existentes. La
pavimentacion de nuevos caminos debera ser también convenientemente justificada en funcion de
SU USO.

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

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

b) En ningln caso un desmonte o terraplén podra tener una altura igual o superior a 3
metros. En el caso de exigir dimensiones superiores, deberdn escalonarse con
desniveles menores de 2 metros y pendientes inferiores al 100%.

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

d) Las condiciones de ocupacidon maxima de parcela sélo se refieren a las
construcciones (edificios y/o instalaciones) permanentes que ocupen un volumen
sobre rasante. Ademas de esta ocupacion por las construcciones permanentes, se
permitira ocupar un maximo del 20% de la parcela o parcelas en que se ubique la
actuacién con usos que no impliquen construcciones o instalaciones permanentes
sobre rasante, tales como aparcamientos, depdsitos al aire libre, zonas de estancia
y recreo, etc. En el caso de que se pretenda la instalacién de una produccién
agricola intensiva bajo cubierta, o de usos productivos de energia renovable, la
ocupacién podria alcanzar el 80% de la parcela.

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

f)  Con caracter general, se evitaran las actuaciones en zonas arbéreas. Cuando por
causas motivadas se autorice la ocupacién de la masa forestal ésta serd minima,
repoblando las especies destruidas en superficie equivalente y en un nimero de
ejemplares que sera 1,5 veces el preexistente.
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7. Los promotores de usos excepcionales en Suelo Rustico deberan cumplir las siguientes
condiciones, asi como las que en su desarrollo sefialen el presente PECH para asegurar el caracter
aislado de las construcciones y el mantenimiento de la naturaleza ristica de los terrenos:

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

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

c) Vincular el terreno al uso autorizado, haciendo constar en el Registro de la
Propiedad su condicion de indivisible y las limitaciones impuestas por la
autorizacién, para lo cual se aportara la documentacion correspondiente:

i. Alta en el IAE de la actividad o, en su caso, en los regimenes correspondientes
de la Seguridad Social.

ii. Las autorizaciones administrativas de los organismos correspondientes
(industria y comercio, agricultura, etc.) que procedan en orden a la actividad.

iii. Objeto social de sociedades.

iv. Cualquier otra relacionada con el uso concreto, que sirva para acreditar el
destino solicitado.

Seccion 2°. CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION SEGUN EL USO AL QUE
SE DESTINE

1. Se aplicaran las siguientes condiciones, a excepcioén de las condiciones particulares sefialadas
para cada uso o categoria de suelo rustico, que prevaleceran sobre la regulacion siguiente:

Articulo 168. Edificaciones vinculadas a la explotacion agricola o forestal

1. Son las vinculadas al uso agricola o forestal: naves de almacenaje, maquinaria, efc..., adecuadas
al destino y naturaleza agraria o forestal de la finca.

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

3. Debera acreditarse documentalmente que la explotacion esta legalmente implantada y que
cuenta con todos los permisos necesarios y/o prescripciones sectoriales preceptivas.

4. Se distinguen los siguientes tipos:

a) Edificaciones auxiliares, almacenes: edificaciones destinadas al almacenaje de
herramientas, maquinaria, etc. Se prohibe el uso residencial en estas edificaciones.

b) Viveros e invernaderos:

i. La superficie cubierta por invernaderos no sera superior al 80% de la finca con
una altura maxima de 6 metros.

ii. Los aparcamientos de visitantes, carga y descarga en viveros comerciales
seran resueltos dentro de la propia parcela.

iii. Se prohibe el uso residencial en estas edificaciones.
5. Sus condiciones particulares, son las siguientes:
a) Tipologia: edificacion aislada.
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b) Parcela minima: 2.000 m? con un frente minimo de 20 metros. Para los usos de
edificacion auxiliar de menos de 15 m? no se establece parcela minima ni frente
minimo de parcela. Cuando dichas construcciones alojen vivienda permanente
formando una unidad organica, la parcela minima sera de 3.000 m2.

c) Retranqueos: 7 metros a lindero exterior que de frente a camino publico y 5 metros
al resto.

d) No se establecen distancias minimas con el suelo urbano
e) Ocupacion maxima de parcela: 20% sobre la parcela total.

f)  Altura méxima: una sola planta y 7,00 metros a cornisa (interseccion del plano
inferior de cubierta con el de cerramiento de la construccién), sin poder sobrepasar
en cualquier caso la cumbrera la altura de 2,00 m sobre dicho punto anterior..

Como excepcién al cumplimiento de este apartado correspondiente a la altura
méaxima y del apartado anterior (ocupacién maxima de parcela) se encuentran
aquellas instalaciones de almacenaje que necesiten de otra ocupacién y altura,
siempre que quede justificada su necesidad y cuente con autorizaciéon escrita y
aprobacion tanto de la Oficina Técnica Municipal como de la Comisién Territorial de
Medio Ambiente y Urbanismo de Ledn (CTMAyU).

Articulo 169. Edificaciones vinculadas a la explotacién ganadera, piscicola o cinegética

1. Son las vinculadas al uso ganadero, piscicola o cinegético.

2. Habra de justificarse que la funcion que se pretende en la nueva edificacion no puede ser
satisfecha en las ya existentes, si las hubiera, y el cumplimiento de la legislacién sectorial de
regulacion.

3. Debera acreditarse documentalmente que la explotacion estd legalmente implantada y que
cuenta con todos los permisos necesarios y/o prescripciones sectoriales preceptivas.

4. Se distinguen los siguientes tipos:

a) Establos y granjas: debera presentarse estudio especifico de absorcion de
estiércoles y decantacion de purines y de transporte al terreno agrario a fertilizar,
prohibiendo los vertidos a cauces o caminos publicos.

b) Piscifactorias: su instalacion fuera de los cauces naturales de los rios o arroyos
debera contar con la autorizacién de la Comision Territorial de Medio Ambiente y
Urbanismo, cuya peticion se acompafiard de un estudio actual de la zona con
sefialamiento de los cauces naturales, canalizaciones previstas, acompafiado de un
estudio de impacto que considere los efectos de las retenciones en el rio o arroyos,
los vertidos, la sanidad de las aguas, efc.

c) Edificaciones cinegéticas: vinculadas a la cuida de ganado para la posterior
explotacién cinegética.

Sus condiciones particulares seran las indicadas para las edificaciones vinculadas a la
explotacion agricola o forestal. Para las instalaciones ganaderas estas condiciones se
entienden referidas para edificaciones con < de 5 UGM,; construcciones para méas de 5 UGM
no se permitiran en el ambito del presente Plan Especial.

Articulo 170. Edificios de utilidad publica o interés social

1. Podran construirse edificaciones vinculadas a usos que puedan considerarse de interés publico,
ya sea por su caracter de servicio publico, o porque se aprecie la necesidad de su ubicacion en
Suelo Rustico por lo excepcional de sus instalaciones o su dimension.
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2. Sera obligatoria la justificacion del emplazamiento elegido en Suelo Rustico, ya sea por la propia
indole de la actividad (incompatible con el medio urbano), por su dimensién, o por su vinculacién a
una ubicacion concreta.

3. Seincluyen en este apartado los edificios o construcciones destinados a:

a) |Infraestructuras territoriales: depdsitos de agua, instalaciones de energia,
colectores, depuradoras, vias de comunicacién, etc. La titularidad de estas
instalaciones podra ser de compafiias privadas productoras o distribuidoras. Para
este apartado no sera de aplicacion la condicién de parcela minima.

b) Servicios publicos y equipamientos que no deban instalarse en suelo urbano o que
estén ligados al medio natural, cementerios, sanatorios, granjas-escuela,
observatorios, instalaciones deportivas, etc.

4. Las condiciones a las que deberan someterse este tipo de edificaciones las determinara la
Comisién Territorial de Medio Ambiente y Urbanismo segin cada caso y siempre que no pueda
adscribirse a alguno de los enunciados.

5. Sus condiciones particulares son las siguientes:

a) Parcela minima: la peculiaridad de estas edificaciones hace que se fije como
parcela minima la necesaria al uso de que se trate.

b) Retranqueos: no se definen, si bien deberan crear alrededor de los mismos
espacios arbolados.

c) Se cumpliran las condiciones generales que para el desarrollo de la actividad
prevista se establezcan por la CTMAyU y cuantas otras les fuese de aplicacion.

Articulo 171. Edificaciones al servicio de la carretera

1. Se entiende por edificaciones al Servicio de la Carretera las gasolineras o almacenes vinculados
al mantenimiento de vias publicas.

2. Estaran emplazadas en parcelas que linden con la carretera y debera obtenerse la autorizacion
pertinente del organismo titular de la misma.

3. La finca contard, al menos, con los servicios urbanisticos de accesibilidad adecuada,
abastecimiento de agua en condiciones adecuadas y en cantidad adecuada, electricidad y
alumbrado minimo necesario. En el Proyecto de Ejecucion o de la Instalacion, se resolvera el
saneamiento y la evacuacion de aguas residuales.

4. Estos usos cumpliran cuantas disposiciones especifique este Plan Especial asi como la
regulacidn sectorial que les fueren de aplicacién.

5. Se distinguen los siguientes tipos:

a) Almacén de utiles para el mantenimiento de la carretera, de superficie maxima 100
m?y altura maxima planta baja y 3,50 metros a cornisa. No se aplicara la condicién
de parcela minima.

b) Hoteles, de menos de 25 habitaciones. La edificacion principal tendra 250 m? de
ocupacion maxima, altura maxima 2 plantas y 5,00 metros a cornisa. Se dispondra
de una plaza de aparcamiento por cada 50 m2 Podran disponerse construcciones
auxiliares (vestuarios de piscinas, kioscos, almacén, establos, etc.) de altura
méaxima 1 planta y 3,50 metros a cornisa. La separacion entre edificaciones sera
como minimo igual a la altura de cornisa de la mas alta. La superficie ocupada por
el conjunto de las edificaciones, incluida la principal, no sobrepasaré los 600 mZ.

c) Restaurantes, de ocupacién menor de 250 m? y altura méxima 1 planta y 3,50
metros a cornisa.
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d) Gasolineras de pequefio tamafio, con cuatro surtidores como maximo y ocupacion
menor de 100 m? de los que estaran cubiertos y cerrados 40 m? como maximo,
cuya altura maxima sera de 3,50 metros.

e) Taller de reparacion, con una superficie cubierta de ocupacion inferior a 100 m? y
una altura maxima de 5,00 metros a cornisa. Debera estar siempre asociado a
gasolinera u hotel.

f)  Puestos de socorro de ocupacion inferior a 70 m?y 3,50 metros de altura maxima a
cornisa. No se aplicara la condicién de parcela minima.

g) Puntos de venta de productos artesanales o tipicos locales, de ocupacion inferior a
70 m?y 3,50 metros de altura maxima.

6. Se establecen las siguientes condiciones:

a) No se admitiran edificaciones en parcelas de superficie inferior a 2.000 m?
debiendo cumplir la edificacion los retranqueos especificados y no superandose el
25% de ocupacion de la parcela. No se admiten edificaciones en segunda fila
respecto a otras construcciones. Solamente para gasolineras, estaciones de
servicio, y construcciones cuyo uso esté vinculado a la ejecucién, entretenimiento y
servicio de las obras publicas, estaran exceptuadas del cumplimiento de las
condiciones generales de parcela minima, si bien, no se podra levantar ninguna
construccion en parcela inferior a 700 m2 ni superior a 4.000 m2.

b) La tipologia de la edificacion sera aislada, debiendo separarse de los linderos 4
metros como minimo.

c) La fachada de la edificacion debera quedar a la distancia minima de la arista
exterior de la calzada que especifique el organismo titular de la carretera y no podra
situarse a una distancia superior a 30 metros de esa distancia minima. Asimismo se
observaran todas las determinaciones de las Leyes de Carreteras.

d) La separaciéon minima entre edificaciones sera de 20 metros, pudiendo reducirse a
10 metros entre taller y gasolinera. La separaciéon con cualquier otro tipo de
edificaciones sera siempre superior a 250 metros.

e) No se permitira una agrupacién superior a la de gasolinera-taller-hotel (que podra
contener un comedor en su propio volumen) o gasolinera-taller-restaurante, con las
separaciones especificadas, debiendo existir una distancia minima hasta la
siguiente agrupacién o edificacién de 1.000 metros.

f) Las edificaciones deberan resolver adecuadamente el acceso desde la carretera
evitando incorporaciones peligrosas. Asimismo se resolvera el estacionamiento de
vehiculos adecuados a su uso, no permitiéndose cubriciones y resolviendo, en su
caso, la produccién de sombra mediante la plantacién de arboles.

g) Lalinea limitrofe de edificacion para carreteras de la comunidad de Castilla y Ledn
se sitla a 50 metros en autopistas, autovias y vias para automdviles, y a 18 metros
en el resto de las carreteras, siempre de la arista exterior de la calzada mas
préxima, medidas horizontalmente a partir de la mencionada arista. Se entiende por
arista exterior de la calzada el borde exterior de la parte de la carretera destinada a
la circulacion de vehiculos en general.

Articulo 172. Edificaciones vinculadas a espacios de acampada

1. Estaran destinados a la estancia temporal de tiendas de campafia y caravanas. El érea de
concentracion de tiendas de campafia, caravanas o similares, areas de acampada, se separara de
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los linderos 20 m y su ocupacion no sera superior al 50% de la superficie de la parcela. La finca se
arbolara, al menos, en todo su perimetro.

2. Se dispondra de una plaza de aparcamiento por cada 50 m? utilizados para el espacio de
acampada. La zona de aparcamiento y la de acampada se arbolaran en todo su perimetro.

3. La finca contara, al menos, con los servicios urbanisticos de accesibilidad adecuada,
abastecimiento de agua en condiciones adecuadas y en cantidad adecuada, electricidad y
alumbrado minimo necesario. En el Proyecto de Ejecucién o de la Instalacién, se resolvera el
saneamiento y la evacuacion de aguas residuales.

4. Estos usos cumpliran cuantas disposiciones especifiquen este PECH asi como la regulacién
sectorial que les fueren de aplicacion.

5. Se establecen las siguientes condiciones:
a) Tipologia: edificacién aislada.
b) Parcela minima: no se podrd levantar ninguna construccion en parcela de
dimensién menor de 2,5 hectareas.
c) Retranqueos: 20 metros a linderos.
d) Ocupacion maxima de parcela: 250 m? maximo por edificacion, permitiéndose para
el volumen principal hasta 500 m2.

e) Se prohibe la reparcelacion y la construccion de edificaciones fuera de las propias
de servicios comunes como recepcion, aseos generales, comedor y zonas
comunes.

f) Altura méxima: 3,50 metros a cornisa de altura méxima. Se preservara la

vegetacion existente sin destruccion de arbolado. Las vias de circulacion seran de
tierra o de grava.

Articulo 173. Edificaciones vinculadas a actividades recreativas y de turismo rural

1. Se distinguen las siguientes situaciones:

a) Areas de ocio y esparcimiento al aire libre en las que ser4 posible situar fuentes,
bancos, mesas, juegos para nifios, y pequefias construcciones vinculadas. Debido
al riesgo potencial de las barbacoas como posibles focos de incendios, su uso se
encuentra sometido a lo establecido en la normativa vigente en esta materia2
durante la época de peligro alto de incendios forestales.

b) Alojamientos de turismo rural en edificaciones que mantengan las tipologias
caracteristicas de la zona, acondicionando edificaciones tradicionales o
construyéndolas de nueva planta.

c) Clubes de campo, deportivos o clubes sociales en edificaciones que mantengan las
tipologias caracteristicas de la zona, acondicionando edificaciones tradicionales o
construyéndolas de nueva planta.

2. Se establecen las siguientes condiciones para las areas de ocio y esparcimiento al aire libre:
a) Parcela minima de 2.000 m2
b) Los pequefios kioscos de bebida tendran una superficie inferior a 20 m=,

c) Los aseos tendrén una superficie inferior a 35 m?, altura inferior a planta baja y 3,50
metros a cornisa.

2 ORDEN MAM/875/2010, de 18 de junio, por la que se fija la época de peligro alto de incendios forestales en
la Comunidad de Castilla y Le6n, se establecen normas sobre el uso del fuego y se fijan medidas preventivas
para la lucha contra los incendios forestales. Publicada en el BOCyL el martes 22 de junio de 2010
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d) Retranqueos minimos obligatorios de 5 metros a linderos.
e) Debera preverse el aparcamiento de vehiculos y la recogida de basuras.

f)  Son admisibles las obras de acondicionamiento de instalaciones preexistentes, sin
destruir aquellos valores que caracterizan su consideracion de tradicionales, asi
como pequefias ampliaciones, coherentes con lo existente, de hasta un 10% de la
superficie actual.

3. Se establecen las siguientes condiciones para los alojamientos de turismo rural:

a) Sila parcela da frente a una carretera, se aplicaran las condiciones establecidas
para hoteles en el Articulo 171.

b) Sila parcela no da frente a carretera, se aplicaran las condiciones del Articulo 171,
excepto en lo referente a parcela minima que sera de 3.000 m? y minimo de 150
metros de separacion con otra instalacion de este tipo.

c) Edificabilidad maxima de 0,05 m¥m?2

d) Cumplira con lo dispuesto en el Decreto 84/1995 de 11 de mayo y la Orden de 27
de octubre de 1995 de la Junta de Castilla y Ledn en lo referido a "Centros de
Turismo Rural".

4. Se establecen las siguientes condiciones para los clubes de campos, deportivos o clubes
sociales:

) Parcela minima: la Unidad Minima de Cultivo.

) Retranqueo minimo a los linderos de 20 metros.
c) Altura maxima: 1 planta y 3,50 metros a cornisa.

)

Cumplira con lo dispuesto en el Decreto 84/1995 de 11 de mayo y la Orden de 27
de octubre de 1995 de la Junta de Castilla y Leén en lo referido a "Centros de
Turismo Rural".

Articulo 174. Edificaciones y explotaciones extractivas

1. Las explotaciones a cielo abierto, 0 mineras bajo tierra, canteras y extracciones de aridos o
tierras, asi como las construcciones e instalaciones vinculadas a su funcionamiento deberan cumplir
los requisitos exigidos por la legislacion vigente.

2. El proyecto que acomparfie a la solicitud de licencia debera precisar extension y limites del
terreno reflejando edificaciones e infraestructuras existentes, caracteristicas de la explotacidn, uso y
area de comercializacién e instalaciones, condiciones para proteccion del medio ambiente y
restitucion del terreno natural con especial consideracion al Real Decreto 2994/82.

3. Si existieren residuos mineros, los vertidos, en su caso, se localizaran de modo que se afecte de
forma reversible al paisaje, al equilibrio natural de la zona, a sus condiciones fisicas y edaficas, a la
poblacién de las areas habitadas préximas, a los acuiferos, y no provoque otros impactos.

4. Se exigira fianza, aval u otra garantia para asegurar las condiciones que estableciere el
Ayuntamiento para la evolucién paisajistica de la zona.

5. Se debera garantizar documentalmente la existencia del material a extraer.

6. En cuanto a las edificaciones vinculadas a este uso, su necesidad debera justificarse en la
peticién de licencia, presentando, en su caso, proyecto redactado por técnico competente donde se
estudie y justifique la adecuacion de las mismas al paisaje, tanto en su localizacion como en su
volumetria o disefio. En todo caso, queda prohibida la edificacién de viviendas vinculadas a esta
actividad, declarandose ambos usos incompatibles. Se establecen las siguientes condiciones:

a) Parcela minima: la Unidad Minima de Cultivo.
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) Ocupacién maxima de la parcela: 0,5% de la superficie total de la parcela.
) Retranqueo minimo a los linderos de 20 metros.

d) Distancia minima al nucleo urbano de 2.000 m.
)

Deberan justificar convenientemente la ausencia de impacto visual y polvo de
machaqueo, en funcion de vientos dominantes, sobre los nucleos urbanos.

f) Presentara documentacién técnica sobre accesos y circulaciones de vehiculos
pesados en el que se justificara que los mismos no atravesaran los nicleos
urbanos.

Articulo 175. Infraestructuras de produccion de energia eléctrica de origen fotovoltaico.

1. Incluye las pequefias infraestructuras de produccion fotovoltaica y los denominados huertos
solares. En cualquier caso se tratara como un uso sujeto a autorizacion.

2. De acuerdo con lo dispuesto en la orden FOM/1079/2006, de 9 de junio, por la que se aprueba
la instruccion técnica urbanistica relativa a las condiciones generales de instalacion y autorizacion
de las infraestructuras de produccién de energia eléctrica de origen fotovoltaico, y de acuerdo con la
misma, se establecen las condiciones para la ejecucion de estas infraestructuras.

3. Condiciones generales de las instalaciones:

a) La instalacion de las infraestructuras de producciéon de energia eléctrica de origen
fotovoltaico debera cumplir con la normativa sectorial con las siguientes particularidades a los
efectos de su autorizacién como uso excepcional en suelo ristico.

b) En la documentacién de la solicitud de licencia se justificaran los servicios que fueran
necesarios en funcion de la naturaleza de la instalacién, asi como las repercusiones que se
puedan producir en la capacidad y funcionalidad de las redes de servicios e infraestructuras.

c) No se exigira para la instalacion de estas infraestructuras una parcela minima, ni ocupacion
maxima.

d) La distancia minima a las parcelas colindantes sera de 10 metros, y a los limites del dominio
publico de caminos, cauces hidraulicos o de otro tipo que carezcan de zonas de proteccion
superior, serd de 15 metros. Dichas distancias habran de medirse desde todo punto de
ocupacion posible de los paneles, dispuestos en su inclinacion mas desfavorable, es decir
horizontalmente sin ninguna inclinacién del panel y con un posible angulo de giro horizontal
de 360 grados, por lo que bastara indicar en el correspondiente plano de la parcela los
circulos posibles de ocupacién de los paneles, con centro en los soportes de los mismos y
con un diametro minimo de la longitud de la diagonal del panel fotovoltaico previsto en la
instalacion. Cuando la altura de los paneles con la inclinacion posible mas desfavorable de
los mismos conforme a los datos disponibles de la instalacion de los paneles, fuera superior a
los 10 metros, las distancias minimas reguladas deberan incrementarse al doble de la medida
en que sobrepase dicha altura de 10 metros.

4. Procedimiento de autorizacion (en el caso de que el régimen de usos de la categoria de suelo
rustico asi lo exija):

a) Al expediente de autorizacion de uso excepcional en suelo rustico debera acompafiarse
el correspondiente compromiso del propietario de los terrenos de la retirada de paneles,
soportes, cimentaciones e instalaciones complementarias derivadas del uso autorizado,
una vez que finalice el uso que se autorice, de forma que quede asegurada sin ninguna
alteracion la naturaleza rustica de los terrenos, permitiendo continuar con la utilizacion
racional de los recursos naturales. Esta limitacion deberd expresarse en la
correspondiente autorizacion haciéndose constar en el Registro de la Propiedad.
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| CAPITULO 4. CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS EN SUELO RUSTICO |

Articulo 176. Condiciones de uso

1. Son usos ordinarios en suelo rustico cualesquiera usos (no constructivos) vinculados a la
utilizacién racional de los recursos naturales y que no alteren la naturaleza rustica de los terrenos,
tales como: 1) la explotacién agricola, ganadera, forestal, piscicola y cinegética y 2) las actividades
culturales, cientificas, educativas, deportivas, recreativas, turisticas y similares que sean propias del
suelo rustico.

2. En el Suelo Rustico podran autorizarse ademas usos y edificaciones de conformidad con los
articulos 23, 24 y 25 de la Ley de Urbanismo 5/99. El régimen de dichos usos se regulara segun las
condiciones especificas de los articulos 57 y 58 del RUCyL.

3. Asi, y sin perjuicio de las limitaciones contenidas en las normas reguladoras definidas para cada
categoria de Suelo Rustico, son usos autorizables como excepcionales de acuerdo a lo establecido
en el articulo 57 del RUCyL “Derechos Excepcionales en suelo Rstico”los siguientes:

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

b) Actividades extractivas, entendiendo incluidas las explotaciones mineras bajo tierra
y a cielo abierto, las canteras y las extracciones de aridos o tierras, asi como las
construcciones e instalaciones vinculadas a su funcionamiento y al tratamiento in
situ de la materia prima extraida.

c) Obras publicas e infraestructuras en general, asi como las construcciones e
instalaciones necesarias para Su ejecucion, conservacion y servicio, entendiendo
como tales:

i. El transporte viario, ferroviario, aéreo y fluvial, asi como las instalaciones
logisticas de apoyo al mismo.

ii. La produccion, transporte, transformacion, distribucion y suministro de energia.
iii. La captacion, depésito, tratamiento y distribucion de agua.
iv. El saneamiento y depuracion de aguas residuales.
v. La recogida y tratamiento de residuos.
vi. Las telecomunicaciones.
vii. Las instalaciones de regadio.
viii. - Otros elementos calificados como infragstructuras por la legislacién sectorial.

d) Construcciones e instalaciones propias de los asentamientos tradicionales, incluida
su rehabilitacién y reconstruccion con uso residencial, dotacional o turistico, asi
como las construcciones e instalaciones necesarias para la obtencion de los
materiales de construccion caracteristicos del asentamiento.

e) Construcciones destinadas a vivienda unifamiliar aislada que resulten necesarias
para el funcionamiento de alguno de los demas usos citados en este articulo.

) Obras de rehabilitacién, reforma y ampliacion de las construcciones e instalaciones
existentes que no estén declaradas fuera de ordenacion, para su destino a su
anterior uso o a cualquiera de los demas usos citados en este articulo.”

g) “Otros usos, sean dotacionales, comerciales, industriales, de almacenamiento,
vinculados al ocio o de cualquier otro tipo, que puedan considerarse de interés
publico:

. Pégina 95 de 150




Plan Especial de Proteccion del Conjunto Historico de Los Barrios de Salas

FASE 2. DOCUMENTO PARA APROBACION INICIAL

Ayuntamiento

de Ponferrada NORMATIVA URBANISTICA

i.  Por estar vinculados a cualquier forma de servicio pablico.

ii. Porque se aprecie la necesidad de su emplazamiento en suelo rustico, ya sea a
causa de sus especificos requerimientos en materia de ubicacion, superficie,
accesos, ventilacion u otras circunstancias especiales, o por Su
incompatibilidad con los usos urbanos

iii. ~Por estar vinculados a la actividad agropecuaria

iv.  Por la conveniencia de reqularizar y consolidar los asentamientos irrequlares, y
de dotarles de los servicios necesarios .”

4. Para la implantacién de estos usos descritos serd necesario seguir el procedimiento de
autorizacion conforme al articulo 307 del RUCyL y cumplir las condiciones para la autorizacién
establecidas en el articulo 308 del RUCyL.

5. Con caracter genérico se protegen todos los arboles de porte y edad superior a 25 afios,
preexistentes en las parcelas.
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Seccion 1°. CONDICIONES PARTICULARES DE LOS USOS PARA CADA CATEGORIA DE
SUELO RUSTICO

Articulo 177. Régimen de Usos del Rustico con Proteccion de Infraestructuras (SR-Pl)

1. Son los ambitos grafiados en el plano de clasificacion del suelo con el codigo SR-PI,
correspondientes a las superficies y areas de afeccién de carreteras, que atraviesan el Conjunto
Histérico.

2. El régimen de usos (usos permitidos, sujetos a autorizacion y prohibidos) sera el establecido
para esta categoria de Suelo Rustico en la Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn (LUCyL, Articulos
23 a 25) y Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn (RUCyL, Articulo 63), prevaleciendo en todo
caso las superiores limitaciones que pudiesen establecer los instrumentos de ordenacién del
territorio y la legislacion sectorial que le sea de aplicacion.

3. Para las carreteras que discurren por el Conjunto Historico, la linea limite de edificacion sera la
definida en la Ley y Reglamento de Carreteras, sin que por lo tanto ningun elemento constructivo
incluso subterraneo rebase dicha linea (sétanos, aleros, voladizos, etc.). Sin caracter limitativo y para
facilitar la comprension de lo regulado por la legislacion indicada anteriormente, se sefialan las
limitaciones a la propiedad mas importantes en relacion a la carretera nacional y que habrén de
considerarse en las tramitaciones posteriores:

a) Los cerramientos por delante de la linea de edificacion s6lo podran ser diafanos
(R.87.2).

b) Por lo que respecta a los posibles usos previstos en las zonas de dominio publico,
servidumbre y afeccion, se atenderd a lo descrito en el articulo 94 del vigente
Reglamento de Carreteras.

c) En cuanto a los accesos, deberd cumplirse lo previsto en la “Orden Ministerial de
16 de diciembre de 1997 (BOE del 2 de enero de 1998) por la que se regulan los
accesos a las Carreteras del Estado, las vias de servicio y la construccion de
instalaciones de servicio”.

d) La iluminacion de las carreteras nacionales debera disefiarse conforme a las
“Recomendaciones para la iluminacién de carreteras y tlneles” publicada por el
Ministerio de Fomento en 1999 dentro de la Serie Normativas.

4. Para las carreteras que discurren por el Conjunto Histdrico, se tendra en cuenta lo siguiente:

a) Las edificaciones a construir, dentro del suelo urbano, se situaran alineadas con las
edificaciones colindantes en caso de existir, en caso contrario a la distancia que
marquen los planos de ordenacion.

b) Las nuevas edificaciones, dentro del suelo rustico, que no tengan edificaciones
colindantes, deberén guardar una distancia minima de 18,00 metros de la arista
exterior de la calzada mas proxima.

c) Los nuevos cerramientos también se situaran alineados con los cerramientos
colindantes existentes, siempre que estos estén legalizados, es decir, autorizados
por el Organo Titular de la Carretera. En el caso de no existir colindantes se
situaran a las siguientes distancias:

i. Diafanos: formados por tela metalica de simple torsién sustentada sobre
piquetes hincados de madera o metdlicos, sin cimiento de fabrica, se
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colocaran a tres (3,00) metros de la arista exterior de la explanacion en las
carreteras de titularidad autondmica.

ii. Semi-diafanos: formados por tela metalica de simple torsién sustentada sobre
piquetes de madera o metalicos con un cimiento de fabrica de ladrillo,
hormigdn o mamposteria de hasta 60 cm de altura, se colocaran a ocho (8,00)
metros de la arista exterior de la explanacién.

iii. No diafanos: los cerramientos que no estén incluidos dentro de los anteriores
grupos deberan situarse exteriores a la linea de edificacion explicada en el
punto a).

d) Las conducciones subterraneas, por regla general, se situaran fuera de la zona de
dominio publico de las carreteras de titularidad autonémica, excepto las que sirvan
para prestar un servicio publico de interés general, que podran invadirlo y siempre
lo mas alejado posible de la calzada.

Las conducciones de interés privado sélo podran autorizarse en la zona de afeccién de la
carretera.

e) Los tendidos aéreos se situaran preferentemente detras de la linea limite de
edificacion, y los apoyos, en tal caso a una distancia minima de 1,50 veces su
altura con respecto a la arista exterior de la calzada.

f) Las plantaciones podran colocarse fuera de la zona de dominio publico siempre
que no perjudiquen la visibilidad en la carretera ni la seguridad de la circulacion vial.

g) Los vertederos no se autorizaran en ningun caso.

h) Todos los nuevos accesos, fuera de los tramos urbanos, cuyo objetivo sea dar
servicio a una vivienda particular, explotacion agricola, instalacién de uso particular,
instalaciones utilizadas por una colectividad, instalaciones industriales o de
servicios, deberan cumplir la Instruccién C.E.-1/2005 de la Direccién General de
Carreteras e Infraestructuras sobre autorizaciones de Acceso a las Carreteras
Regionales.

ZONA DE . ZONA DE
ZONA DE AFECCION _ SERVIDUMBRE ZONA DE DOMINIO PUBLICO SERVIDUMBRE _ ZONA DE AFECCION

MARGEN CALZADA " MARGEN

o

TERRENO NATURAL < , .
- 7 7)) E |

k LIMITE DE EDIFICACION
'ART. 26.2. LEY 1072008 DE CARRETERAS DE CASTILLAY LEON
ART. 33 - LEY 3712015 DE 20 DE SEPTIEMBRE DE CARRETERAS
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Articulo 178. Régimen de usos del Rustico con Proteccion Cultural (SR-PC)

1. Son los ambitos representados en el plano de clasificacion del suelo con el cddigo SR-PC por
estar sometidos a algun régimen de proteccién singular conforme a la legislaciéon sectorial sobre
patrimonio cultural: Yacimientos arqueologicos catalogados en el documento Informe Arqueoldgico
de este PECH.

2. En el suelo rustico con proteccién Cultural se aplica el siguiente régimen minimo de usos y
proteccion, sin perjuicio de las superiores limitaciones que establezcan los instrumentos de
ordenacion del territorio.

3. El régimen de usos (usos permitidos, sujetos a autorizacién y prohibidos) sera el establecido
para esta categoria de Suelo Rustico en la Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn (LUCYL, Articulos
23 a 25) y Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn (RUCYL, Articulo 64.2).

4. Las autorizaciones de usos excepcionales requeriran informe favorable de la Administracién
competente en materia de cultura.

5. A mayores sobre todo el ambito de suelo rustico del Conjunto Histérico se superpone una
categoria especial de “Proteccién Cultural”. Dicha categoria busca dar cumplimiento al Art.36 del
RUCyL. ElI &mbito de aplicacién de la "Proteccion Cultural” viene sefialado en los planos de
ordenacion y se superpone al resto de categorias de suelo rustico de proteccion, aplicando unas
condiciones normativas mas restrictivas respecto a su afeccion arqueoldgica y etnografica, y que son
las siguientes:

a) Cualquier actuacion sobre el suelo rastico del Conjunto Histérico de Los Barrios de
Salas obliga a la realizacién de trabajos previos de prospeccién arqueoldgica.

b) Cualquier actuacion sobre el suelo rustico del Conjunto Histérico de Los Barrios de
Salas debe respetar las construcciones preexistentes de caracter etnoldgico, en
especial de elementos de piedra en seco, caracteristicos de la zona.

Articulo 179. Régimen de usos del Rustico con Proteccion Especial (SR-PE)

1. Es el ambito representado en el plano de clasificacion del suelo con el cddigo SR-PE al este del
nucleo de Villar de los Barrios. Se corresponde con la antigua mina de wolframio y scheelita, activa
hasta la década de los 50.

2. En el suelo rastico con proteccidn especial se aplica el siguiente régimen minimo de usos y
proteccidn, sin perjuicio de las superiores limitaciones que establezcan los instrumentos de
ordenacion del territorio.

3. El régimen de usos (usos permitidos, sujetos a autorizaciéon y prohibidos) seré el establecido
para esta categoria de Suelo Rustico en la Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn (LUCyL, Articulos
23 a 25) y Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn (RUCyL, Articulo 65).

4. Las autorizaciones de usos excepcionales requeriran informe favorable de la Administracion
competente en materia medioambiental.
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Articulo 180. Régimen de usos del Ristico con Proteccion Agropecuaria (SR-PA)

1. Son los ambitos representados en el plano de clasificacién del suelo con el codigo SR-PA al
noroeste del Conjunto Histérico de Los Barrios de Salas. Se trata de una zona mas baja, por lo que
constituye un interesante mirador de entrada a los ntcleos del Conjunto Histérico.

2. En el suelo rustico con proteccién agropecuaria se aplica el siguiente régimen minimo de usos y
proteccion, sin perjuicio de las superiores limitaciones que establezcan los instrumentos de
ordenacion del territorio.

3. El régimen de usos (usos permitidos, sujetos a autorizacién y prohibidos) sera el establecido
para esta categoria de Suelo Rustico en la Ley de Urbanismo de Castilla y Leén (LUCYL, Articulos
23 a 25) y Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leon (RUCYL, Articulo 62).

4. Las autorizaciones de usos excepcionales requeriran informe favorable de la Administracién
competente en materia medioambiental.

5. Se establecen varias determinaciones de proteccion paisajistica para las construcciones
permitidas y autorizables por dicho régimen de usos:

a) Las construcciones deberan armonizar con su entorno, en situacién, uso, volumen,
acabados y demas caracteristicas. Se tomaran como marco normativo las
condiciones estéticas generales reguladas en el Titulo ll-Capitulo 5, asi como las
condiciones estéticas particulares de la Ordenanza “R1 Residencial Tradicional”.

b) Las construcciones no impediran, ni interferiran en la visual del Conjunto Histérico
de Los Barrios de Salas.

c) Cualquier tipo de intervencion o actividad, respetard los perfiles naturales del
terreno.

d) Los cierres de las parcelas incluidas en dicha zona, deberan ser vegetales, con una
altura maxima de zdcalo de 1m, permitiéndose también acabados tradicionales de
muros de mamposteria de la zona, en seco y con dicha altura maxima.

e) Las parcelas que incluyan nuevas edificaciones, cumpliendo con los criterios de
visibilidad del apartado b), deberan arbolarse con especies autéctonas, en
proporcién a la nueva superficie edificada y con una horquilla orientativa de 5
unidades por cada 100m2 edificados, con objeto de disminuir el impacto visual de
la nueva edificacion.

Articulo 181. Régimen de Usos del Rustico con Proteccion Natural (SR-PN)

1. Es el ambito representado en el plano de clasificacién del suelo con el codigo SR-PN. Se
desglosa en tres subcategorias por sus distintos valores naturales.

2. En el suelo rustico de Proteccion Natural se aplica el siguiente régimen minimo de usos y
proteccién, sin perjuicio de las superiores limitaciones que establezcan los instrumentos de
ordenacion del territorio.

3. El régimen de usos (usos permitidos, sujetos a autorizacién y prohibidos) sera el establecido
para esta categoria de Suelo Rustico en la Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn (LUCyL, Articulos
23 a 25) y Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn (RUCyL, Articulo 64).

4. Se prohibe el transito de todo tipo de vehiculos a motor fuera de las pistas forestales o caminos
habilitados al efecto y no cerrados al tréfico, salvo aquellos del personal de las distintas
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administraciones competentes en la gestion del territorio en ejercicio de sus funciones oficiales. Se
cumplira la reglamentacién del Decreto 4/95, de 12 de enero, por el que se regula la circulacién y
practica de deportes con vehiculos a motor en los montes y vias pecuarias de la comunidad
auténoma de Castilla y Leén.

5. Los cierres cinegéticos solo podran ser realizados con cumplimiento de las caracteristicas
técnicas establecidas por la Consejeria de Medio Ambiente. Deberan no obstante, contar con al
menos un paso cinegético cada 100 metros, para permitir el transito de las especies faunisticas
menores, de una superficie no menor de 0,71 metros y no contar con hilo de alambre de espino en
ninguna de sus partes.

6. Los accesos rodados a las distintas edificaciones se resolveran con gravilla, debiendo solucionar
igualmente los aparcamientos, respetando siempre la flora y la vegetacion de las zonas donde se
ubiquen.

7. Alos efectos de matizar la aplicacién de este régimen de usos se distinguen tres subcategorias
sefialadas en los planos de ordenacion como SRPN-1, SRPN-2 y SRPN-3.

Articulo 182. Régimen de Usos del Ristico con Proteccion Natural (SR-PN-1)-Riberas

1. Son los &mbitos grafiados en el plano de clasificacion del suelo con el codigo SR-PN-1 y todos
los terrenos definidos en la legislacion de aguas como dominio publico hidraulico, cauces de
corrientes naturales continuas y discontinuas, lechos de los lagos, lagunas y embalses superficiales,
asi como las zonas de servidumbre de las riberas con una anchura minima de 20m contados a partir
de la linea de méxima avenida ordinaria.

2. El régimen de usos cumplira las especificaciones del articulo 181(SR-PN), ademas de la
derivada de la legislacién sectorial que le sea de aplicacién.

3. Elrégimen de usos cumplira ademas las siguientes especificaciones particulares:

a) Los cauces de agua, rio, embalses, lagunas y zonas humedas, estan protegidos
por el R.D. 1/2.001, de 20 de julio, de Dominio Publico Hidraulico, y el R.D.
849/1.986, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio Publico Hidrologico, y
en concreto por las limitaciones que sobre zonas de servidumbre y policia de las
margenes quedan definidas en dicha Ley.

b) Se cumplira la Ley 6/1992, de 18 de diciembre, de proteccion de los ecosistemas
acuaticos y regulacion de la pesca en Castilla y Leon y el real Decreto Legislativo
1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de
Aguas.

c) En el suelo que forma parte del Dominio Publico Hidraulico se estara a lo dispuesto
en el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico (RDPH). En especial se
contemplaré lo especificado en los articulos 234, 245, 246 y siguientes, y 259 del
RDPH, relativos a los vertidos a las cuencas y autorizaciones.

d) Para la planificacién y posterior realizacion de las obras, se tendra en cuenta todo
lo previsto en el RDPH relativo a la mejora de las caracteristicas hidraulicas del
cauce y margenes.

e) Se respetaran las servidumbres legales y en particular las de uso publico de 5 m.
en la margen, establecido en los articulos 6 y 7 del RDPH, destinada al paso del
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personal de vigilancia, ejercicio de actividades de pesca y paso de salvamento
entre otros.

f) Se prohibe la construccidén de edificaciones en las zonas de alcance de las
avenidas y de granjas y estercoleros a menos de 100 m. de los cauces publicos.

ZOMA DE POLICIA 100 m ZOMA DE POLICIA 100 m ;
5m am
SERVIDUMBRE btiu‘lJU}!bi:
OF USQ PUBLICO DE LSO PUBLCO
CAUGE
OHA OC ,LONA DC
B LA
NIVEL MAXIMO CRECIDA

4. Para los usos prohibidos, estara prohibida cualquier utilizacién de los terrenos que implique
transformacién de su destino o naturaleza, lesione el valor especifico que se pretende proteger con
su clasificacién o infrinja el concreto régimen limitativo establecido por aquél.

5. Todas las actuaciones incluidas en el planeamiento deberan sujetarse a las siguientes
previsiones:

a) Queda expresamente prohibido efectuar vertidos directos o indirectos derivados de
la ejecucion de las obras que contaminen las aguas asi como acumular residuos o
sustancias que puedan constituir un peligro de contaminacion de las aguas o
degradacion de su entorno.

b) Sera responsable el beneficiario de cuantos dafios y perjuicios puedan ocasionarse
en el interés publico o privado como consecuencia de la actuaciones previstas por
el planeamiento, quedando obligado a su indemnizacién y a la ejecucion, a su
costa, de las obras complementarias que se consideren necesarias para evitar que
se produzcan.

c) Las actuaciones previstas en el planeamiento quedaran sometidas a la inspeccién y
vigilancia de la Confederacion Hidrografica del Duero, siendo de cuenta del
beneficiario las tasas que por dichos conceptos puedan originarse.

6. Eluso ordinario en esta subcategoria sera el mantenimiento del medio natural.

Articulo 183. Régimen de Usos del Rustico con Proteccion Natural (SR-PN-2)-Ambiental

1. Son los &mbitos grafiados en el plano de clasificacion del suelo con el cddigo SR-PN-2 que
acogen el espacio forestal, mas o0 menos denso, del suelo rustico del Conjunto Histdrico.

2. Elrégimen de usos cumplira las especificaciones del articulo 181(SR-PN) ademas de la derivada
de la legislacion sectorial que le sea de aplicacién: Ley 4/2015, de 24 de marzo, del Patrimonio
Natural de Castilla y Ledn, Ley 42/2007, de 13 de diciembre, de Patrimonio Natural y Biodiversidad.
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Articulo 184. Régimen de Usos del Rustico con Proteccién Natural (SR-PN-3)-EspacioSingular

1. Son los ambitos grafiados en el plano de clasificacion del suelo con el cddigo SR-PN-3 que
acogen el espacio singular correspondiente a los Sotos de Villar, con objeto de sefialar y proteger su
valor natural.

2. Elrégimen de usos cumplira las especificaciones del articulo 181(SR-PN) ademas de la derivada
de la legislacion sectorial que le sea de aplicacion: Ley 4/2015, de 24 de marzo, del Patrimonio
Natural de Castilla y Ledn, Ley 42/2007, de 13 de diciembre, de Patrimonio Natural y Biodiversidad.

3. El uso ordinario de esta subcategoria consiste en una mera labor de mantenimiento,
conservacion y puesta en valor de su singularidad.

TITULO VII. DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN ESPECIAL

CAPITULO 1. EJECUCION DE LAS ACTUACIONES PREVISTAS EN EL PECH

Seccion 1°. GESTION EN SUELO URBANO CONSOLIDADO

En Suelo Urbano Consolidado la gestién urbanistica puede efectuarse mediante Actuaciones
Aisladas, a desarrollar sobre las parcelas existentes o sobre agrupaciones de parcelas denominadas
unidades de normalizacion.

No obstante, las Administraciones publicas pueden desarrollar en cualquier clase de suelo
actuaciones aisladas para ejecutar dotaciones urbanisticas publicas, asi como para ampliar los
patrimonios publicos de suelo.

Articulo 185. Actuaciones Aisladas

1. La gestion urbanistica efectuada mediante actuaciones aisladas, bien sobre las parcelas
existentes o previa normalizacion de sus linderos, habran de cumplir los deberes que para el Suelo
Urbano establece la LUCyL en su articulo 18, asi como las determinaciones sobre gestion y
ejecucion definidas en los articulos 69 y 70 de la misma Ley.

2. La gestion de las actuaciones aisladas puede ser publica o privada, con las precisiones
reflejadas en el articulo 69 de la LUCyL.

3. Todas las parcelas incluidas dentro de actuaciones aisladas, tanto actuaciones sobre la propia
parcela como formando parte de unidades pluriparcelarias (sefialadas o no en el plano de
ordenacion), deberan alcanzar su derecho a edificar mediante la gestion de actuaciones aisladas,
cumpliendo las determinaciones de los articulos 18, 69, 70 y 71 de la LUCyL, y los articulos
correspondientes al Capitulo Il del Titulo lll del RUCYL, segin sean actuaciones aisladas de
urbanizacién, normalizacién, urbanizacidn y normalizacion, expropiacion, o de ocupacion directa.

4. Las actuaciones aisladas privadas sobre la propia parcela, afectadas por retranqueos o nuevas
alineaciones, pueden ejecutarse por los propietarios sin méas requisito que la obtencién de la licencia
urbanistica correspondiente (presentando para aprobacioén proyecto técnico acorde a ley si procede),
en la que se impondran las condiciones necesarias para asegurar que las parcelas alcancen la
condicion de solar, de entre las siguientes:
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a) “Costear los gastos de urbanizacion y, en su caso, ejecutar las obras necesarias
para completar los servicios urbanos y para regularizar las vias publicas
existentes.”

b) “Ceder gratuitamente al Ayuntamiento los terrenos exteriores a las alineaciones
sefialadas en el planeamiento.”

c) “Asumir el compromiso de no utilizar las construcciones o instalaciones hasta la
conclusion de las obras de urbanizacion.”

5. En el plano de ordenacion del presente PECH se sefialan como ambitos de entidad propia
aquellas actuaciones aisladas que deben gestionarse conjuntamente para completar la urbanizacién
ylo adaptarse a las condiciones de ordenacién del planeamiento. En todos los casos deben
realizarse, previa o simultaneamente a la edificacidn, las obras necesarias de urbanizacion, asi como
la normalizacion de las fincas o la reparcelacion, si fuese necesaria, en los casos de unidades de
normalizacion.

6. ElAyuntamiento sefalara a los solicitantes, en su caso, el listado de las obras de urbanizacion al
servicio de la parcela que deberan de ejecutar a su costa, asi como la descripcidn precisa de la
superficie de suelo de cesion de viario que afecta a la parcela.

7. El Ayuntamiento no concedera licencia de edificacion a ninguna actuacién aislada que requiera
una accion propia de urbanizacion o de cesion, si con caracter previo o simultaneo no se establecen
las garantias que, en cualquiera de las formas admitidas por la legislacion local y segun sus
determinaciones que al respecto establece la legislacion urbanistica, aseguren la efectiva ejecucion
simultanea de las obras de edificacion y urbanizacién (en su caso), y si, con caracter previo, no se
formalizan las cesiones obligatorias (en su caso).

8. En concreto, para las actuaciones aisladas de normalizacidn (AA-NU), la gestion se realizara
mediante el instrumento de gestion denominado Proyecto de Normalizacion de Fincas.® Los
Proyectos de Normalizacién son instrumentos de gestion urbanistica que tienen por objeto
programar técnica y econémicamente la ejecucién de las actuaciones de normalizacién de fincas
completas. Las Unidades de Normalizacion establecidas por el presente PECH tienen por objeto:

a) Ajustar el limite de parcelas y regularizar el espacio publico.

b) Aportar soluciones para una ordenacion mas compleja.

c) Sencillamente sefialar la conveniencia de ejecutar simultdneamente la ordenacion
en varias parcelas de forma simultanea, con pequefias rectificaciones del espacio
publico.

9. Los terrenos destinados a sistemas de comunicacidn, espacios libres y equipamientos, serén de
cesidn gratuita, sin perjuicio de que pudiera efectuarse por expropiacion, pudiendo repercutirse el
coste de los terrenos sobre el resto de los propietarios mediante contribuciones especiales, conforme
a lo dispuesto en la Ley.

10. Las éareas afectadas por modificaciones de alineaciones seran de ocupacion directa y gratuita
por parte del Ayuntamiento, conforme a lo establecido en el apartado b) del articulo 70 de la LUCYL.

3 El Proyecto de Normalizacion de Fincas deberd contener, como minimo, el Proyecto de Urbanizacion
segun las condiciones definidas en el plano de ordenacién y con las consideraciones técnicas que determine el
Ayuntamiento en su momento, y el Proyecto de Reparcelacion, si fuese necesario, cumpliendo para ello las
determinaciones que el RUCyL establece en su articulo 219.
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Articulo 186. Modificaciones de las Actuaciones Aisladas delimitadas

Las actuaciones ya delimitadas pueden modificarse mediante los procedimientos de revision y
modificacion de los instrumentos del planeamiento urbanistico. Ademas, si el Unico objeto de la
modificacion es la creacion, agrupacion, division, alteracién de limites o supresion de unidades de
normalizaciéon o unidades de urbanizacién, en todo caso sin alterar ninguna otra determinacion del
planeamiento, pueden tramitarse por el procedimiento simplificado previsto en el articulo 58.3.b) de
la LUCYL.

Seccion 2°. INSTRUMENTOS DE EJECUCION

Articulo 187. Clases y Condiciones de los Proyectos

1. Se procedera a la ejecucion de las determinaciones contenidas en el presente PECH mediante
los proyectos técnicos correspondientes, entendiéndose por proyecto técnico aquél que define de
modo completo las obras o instalaciones a realizar con el contenido y detalle requerido, de manera
que lo proyectado pueda ser directamente ejecutado mediante la correcta interpretacion y aplicacién
de sus especificaciones.

2. Segun el objeto del proyecto técnico, se pueden clasificar en:
a) Proyectos de Obras:
i. Obras en construcciones existentes
ii. Obras de nueva edificacion
iii. Obras de demolicién
b) Proyectos de Urbanizacién
c) Proyectos de Actividades e Instalaciones
d) Proyectos de Actuaciones Urbanisticas diversas
3. En cuanto a su contenido los proyectos se estructuraran documentalmente en:
a) Memoria descriptiva y justificativa
b) Pliego de condiciones técnicas
c) Planos
d) Presupuesto

4. Se afiadira toda aquella documentaciéon complementaria que se exija para cada actuacion en el
presente PECH, en las Ordenanzas e Instrucciones Técnicas Municipales de aplicacion y en los
Reglamentos vigentes.

Articulo 188. Proyectos de Obras: obras en construcciones existentes

1. Son aquellas obras efectuadas en las edificaciones sin alterar la posicion basica de los planos de
fachada y cubierta que definen su volumen y pueden afectar a parte o a la totalidad del edificio.

2. A efectos de interpretacion de las siguientes definiciones, se entiende por elementos
estructurales: las cimentaciones, muros de carga y contencion, pilares, vigas, forjados (piso,
escaleras, balcones, cubierta), cerramientos de fachada y cualquier elemento de soporte de otros.

Se distinguen los siguientes tipos de obras en los edificios:
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Obras de restauracion: su finalidad consiste en la restitucion global o parcial de un
edificio existente a su estado original, llevando a cabo las operaciones necesarias
para ello y para asegurar la estabilidad del edificio.

Obras de conservacién o mantenimiento: son aquellas que, sin alterar la estructura
y distribucién en la edificacion, se realizan con el fin de mantener las condiciones
de higiene y decoro.

Obras de reparacién o _consolidacién: son aquellas encaminadas a reparar los
elementos dafiados de la edificacién para asegurar su estabilidad.

Obras de acondicionamiento: son aquellas cuyo objetivo es la mejora o variacion de
las condiciones de los locales de un edificio, permitiéndose redistribuciones del
espacio, sin afectar elementos estructurales, y alteracion de las instalaciones.

Obras de reestructuracion: son aquellas cuyo objeto es la modificacion de las
condiciones interiores de edificaciones o parte de ellas, cuando se afectan
elementos estructurales, pudiendo variar la distribucidn espacial interna del edificio,
sin alterar su volumen exterior.

Obras exteriores: son aquellas que alteran elementos de fachada o su aspecto y no
estan incluidas en los tipos anteriores.

Articulo 189. Proyectos de Obras: obras de nueva edificacion

Son aquellas obras encaminadas a la construccion de edificacion en solares vacantes, ya sea
sustituyendo a una edificacion demolida, reconstruyendo una desaparecida u ocupando un terreno
no edificado anteriormente. Se incluyen aqui también las obras de ampliacion de edificios existentes.

Articulo 190. Proyectos de Obras: obras de demolicion
Son aquellas obras encaminadas a hacer desaparecer la totalidad de una edificacion o parte de ella.

Articulo 191. Documentacion y contenido de los proyectos de obras

1.

Los proyectos de obras deberan estar suscritos por Arquitecto Superior o Técnico competente y
visado por el Colegio Profesional correspondiente.

2. Ladocumentacién de los proyectos de obras estara formada por:

a)

Proyecto Basico: su contenido es suficiente y necesario para solicitar, una vez
obtenido el preceptivo visado colegial, la licencia municipal de obras u otras
autorizaciones administrativas, pero insuficiente para llevar a cabo la construccién.
La escala sera a adecuada para la completa definicion de lo representado. Este
Proyecto Basico contemplard los contenidos minimos exigidos en el Cddigo
Técnico de la Edificacion (CTE):

i. Memoria Descriptiva: agentes, informacion previa, descripcion del proyecto,
prestaciones del edificio.

ii. Memoria Constructiva: sustentacion del edificio.
iii. Cumplimiento del CTE: seguridad en caso de incendio.

iv. Planos: de situacion, de emplazamiento, de urbanizacion, plantas generales,
planos de cubiertas, de alzados y secciones.

v. Presupuesto (aproximado).
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La escala sera la adecuada para la completa definicion de lo representado.
Documentacién Anexa a presentar:

i. Hoja de caracteristicas del solar y del proyecto, debidamente cumplimentada
(firmado por el Técnico competente autor del Proyecto, no visado).

ii. Declaracién responsable del autor de conformidad con la ordenacion
urbanistica aplicable.

iii. Certificado de viabilidad geométrica.

iv. Alineacion oficial.

v. Anexos a la memoria de Industria, Servicios Publicos, Medio Ambiente, etc...
en caso de que no se constituyan en Proyectos especificos y complementarios.

Impresos:
i. Impreso normalizado de solicitud de permiso de obras, debidamente
cumplimentado y firmado.

ii. Impreso de autoliquidacién debidamente cumplimentada, en la que conste el
abono de los tributos municipales aplicables.

iii. Estadistica de Edificacion y vivienda, segin impreso normalizado.
iv. Solicitud de Calificacion Provisional para VPP, en su caso.

b) Proyecto de ejecucion: su contenido reglamentario es suficiente para obtener el
visado colegial necesario para iniciar las obras. Contemplard los contenidos
minimos exigidos en el Cadigo Técnico de la Edificacion (CTE):

i. Memoria Descriptiva: agentes, informacion previa, descripcion del proyecto,
prestaciones del edificio.

i. Memoria constructiva: sustentacion del edificio, sistemas estructural,
envolvente, de compartimentacion, de acabados, de acondicionamiento e
instalaciones y de equipamiento.

iv. Cumplimiento de CTE: seguridad estructural, seguridad en caso de incendio,
seguridad de utilizacion, salubridad, proteccion contra el ruido, ahorro de
energia.

v. Cumplimiento de otros Reglamentos y disposiciones, si procede.

vi. Anejos a la Memoria: estudio de seguridad y salud o estudio bésico, en su
caso; si procede: informacion geotécnica, calculo de la estructura, proteccion
contra el incendio, instalaciones del edificio, eficiencia energética, estudio de
impacto ambiental, plan de control o calidad.

vii. Planos de situacion, de emplazamiento, de urbanizacién, plantas generales,
planos de cubiertas, alzados y secciones, planos de estructura, de
instalaciones, de definicidn constructiva, memorias graficas.

viii. Pliego de condiciones: pliego de clausulas administrativas, disposiciones
generales, disposiciones facultativas, disposiciones econdmicas, pliego de
condiciones técnicas particulares, prescripciones sobre los materiales,
prescripciones en cuanto a la ejecucion por unidades de obra, prescripciones
sobre verificaciones en el edificio terminado.
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Mediciones.
Presupuesto detallado.

Documentacion Anexa a presentar:

Hoja de caracteristicas del solar y proyecto, debidamente cumplimentada
(firmado por el Técnico competente autor del Proyecto, no visado).

Estudio Geotécnico
Proyecto Técnico de Infraestructuras Comunes de Telecomunicacion.

Estudio de Seguridad o Salud o Estudio Basico
v. Direccién facultativa de la ejecucion de las obras de la edificacion e
instalaciones.
vi. En caso de no disponer de licencia de obras con Proyecto Basico:
vii. Otros documentos técnicos
viii. Certificado de viabilidad geométrica
ix. Estudio de gestién de residuos de construccion y demolicidn.
X. Proyectos Técnicos complementarios completos, redactados por técnicos
competentes en relacion al Proyecto de Edificacion.
Impresos:
i. Impreso normalizado de solicitud de permiso de obras, debidamente
cumplimentado y firmado.
ii. Impreso de autoliquidacién debidamente cumplimentada, en la que conste el
abono de los tributos municipales aplicables.
iii. Estadistica de Edificacion y vivienda, segun impreso normalizado.
iv. Solicitud de Calificacion Provisional para VPP, en su caso.

Impresos para el inicio de las obras:

i.

i
i,
iv.

Modelo normalizado de solicitud de Acta de Inicio de Obra.
Solicitud del Acta de replanteo
Certificado de compatibilidad urbanistica con el Proyecto Bésico de licencia.

Aval garantia de reposicion de viales y servicios en Suelo Urbano. Garantia
juridica, econdmica y de compromiso formal de no ocupacion de viales en caso
de ejecucion simultanea a la urbanizacion.

Resolucion favorable para actuaciones de Areas de Proteccion Arqueoldgica y
entorno de BIC, en su caso.

3. Los proyectos de construccion, rehabilitacién, ampliacion o reforma de viviendas que se
presenten para solicitar licencia de obra, uso u ocupacion, incluirdn en su memoria la justificacién,
realizada por el técnico facultativo redactor del mismo y bajo su responsabilidad, del cumplimiento de
las condiciones de habitabilidad establecidas en la normativa vigente.

Articulo 192. Precisiones para los diferentes tipos de obras

1. Se requerira la siguiente documentacion complementaria dependiendo de la clase de obra de la
que se trate, independientemente de que sea proyecto visado o no:

a) Enlos proyectos de obras en construcciones existentes:
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i. Descripcion fotografica del edificio y de las zonas de intervencion.

i. Descripcion por escrito del edificio, detallando usos y estados actuales y
posteriores a la actuacién proyectada.

ii. Descripcion grafica en planos a escala adecuada de los estados inicial y final
de la actuacion.

iv. En obras de reconstruccion, documentacion que demuestre el estado original.
v. Alzados con las edificaciones colindantes y sus alturas reales.
b) Enlos proyectos de demoalicion:

i. Ademas de la documentacién mencionada en el apartado anterior, descripcion
fotografica del edificio a demoler, planos del estado actual del edificio
suficientes para la descripcion del mismo y justificacion de la demolicién.
Asimismo incluiran la descripcién de las medidas a adoptar para garantizar la
seguridad publica durante los trabajos.

c) Enlos proyectos de obras de nueva edificacion:

i. Cuando se ftrate de reconstruir un edificio desaparecido, documentacion
descriptiva del mismo.

i. Cuando se trate de ampliar un edificio existente, la misma documentacion del
apartado a).

iii. Descripcion fotografica del entorno, para justificar la adecuacion al mismo.

iv. En el &mbito del Conjunto Historico, se aportara el estudio esquematico de la
incidencia de la nueva edificacion en el entorno préximo, calle o plaza, y lejano,
silueta de la Villa, aportando alzados con alturas reales de las edificaciones
colindantes.

2. En aquellas actuaciones de escasa entidad técnica y en las que no se afecten elementos
estructurales o fachada, no sera necesaria la redaccién de un proyecto completo y visado.

Articulo 193. Proyectos de Urbanizacion (articulo 95 de la LUCyL)

1. “Los Proyectos de Urbanizacion tienen por objeto definir técnica y econémicamente las obras
necesarias para la ejecucion material de las determinaciones del planeamiento urbanistico, conforme
se detalle reglamentariamente.

2. Los Proyectos de Urbanizaciéon no podran contener determinaciones propias del planeamiento
urbanistico, ni modificar las que estuvieran vigentes, sin perjuicio de las adaptaciones exigidas por la
gjecucion material de las obras.

3. Los Proyectos de Urbanizacion podran estar contenidos en los instrumentos de planeamiento y
gestion urbanisticos que los prevean, o aprobarse conjuntamente con ellos, o bien aprobarse por
separado, conforme al procedimiento que reglamentariamente se establezca que incluira un tramite
de informacion publica de un mes.

4. Cuando se trate de Proyectos elaborados por particulares u otras Administraciones publicas, el
Ayuntamiento debera resolver sobre su aprobacion inicial y definitiva, si procede, antes de tres y seis
meses desde su presentacion, respectivamente, transcurridos los cuales se podran entender
otorgadas las aprobaciones conforme a la legislacion sobre procedimiento administrativo.”
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Articulo 194. Documentacién y contenido de los Proyectos de Urbanizacion

1. Los proyectos de urbanizacién vendran suscritos por técnico competente y visados por el
Colegio Oficial correspondiente.

2. Ladocumentacién minima contenida en los proyectos estarad compuesta por:

a) Memoria Descriptiva de las caracteristicas de las obras, que incluira calculo y
justificacién de dimensiones y materiales.

b) Pliego de condiciones técnicas y econdmico-administrativas de las obras y
servicios.

c) Planos, que incluiran:

i. Situacién en relacion con el conjunto urbano, detallando claramente los limites
de la urbanizacion

ii. Planos de proyecto y de detalle, en los que se resuelva adecuadamente la
conexion con las redes generales.

d) Mediciones y Presupuesto, que incluira lista de precios descompuestos.

Articulo 195. Proyectos de Actividades y de Instalaciones

Los proyectos de actividades y de instalaciones tienen por objeto la definicion de las caracteristicas
de la maquinaria e instalaciones de locales y edificaciones, precisas para el desarrollo de una
actividad determinada.

Articulo 196. Documentacién y Contenido de los proyectos de Actividades y de Instalaciones

1. Los proyectos de actividades e instalaciones vendran suscritos por técnico competente y visados
por el Colegio Oficial correspondiente.

2. Contendran la siguiente documentacion:

a) Memoria descriptiva sobre la actividad o proceso productivo, el local de desarrollo,
incidencia de la actividad sobre la salubridad y el medio ambiente, nivel de
emisiones y riesgo de incendio u otros para personas y bienes. Se especificaran las
medidas correctoras y el célculo de ocupacion y vias de evacuacion, las
condiciones de higiene, asi como la maquinaria a instalar con indicacién de
potencia y caracteristicas.

b) Memoria justificativa del cumplimiento de la normativa general y sectorial de
aplicacion.

c) Planos de situacion (ubicando la actuacién sobre el plano de zonificaciéon y
alineaciones), emplazamiento, plantas, secciones y alzados en los que se sefialen
los usos a desarrollar en los locales, la situacidn de las maquinas, instalaciones y
medidas  correctoras, accesos, escaleras, salidas de emergencia,
compartimentaciones, alumbrados de emergencia y sefalizacion, medidas de
proteccién contra incendios y planos de cubierta o fachadas en los que se indique
situacién de las salidas de humos, gases y aire de maquinas acondicionadoras, con
indicacién de caudal de descarga.

d) Presupuesto por capitulos de instalaciones y maquinaria.
e) Ademas se deberan aportar los siguientes documentos anexos:

Pagina 110 de 150




Plan Especial de Proteccion del Conjunto Historico de Los Barrios de Salas

FASE 2. DOCUMENTO PARA APROBACION INICIAL

Ayuntamiento

de Ponferrada NORMATIVA URBANISTICA

jii. Impreso normalizado de solicitud, con datos basicos, debidamente
cumplimentado firmado.

iv. Impreso de autoliquidacion cumplimentada en la que conste el abono de los
tributos municipales aplicables.

v. Copialjustificante de abono de tasas de colocaciéon de contenedores y/o
recogida de residuos de obra.

vi. Estadistica de Edificacion y vivienda, segun impreso normalizado.

Articulo 197. Proyectos de Actuaciones Urbanisticas Diversas

1. Dentro de este grupo se engloban todas aquellas actuaciones que afecten al suelo y no incluidas
en el apartado anterior, pudiendo clasificarse en los siguientes grupos:

a) Actuaciones provisionales, como: sondeos, instalaciones de maquinaria auxiliar,
vallado de obras y solares, apertura de zanjas y calas en la via publica, instalacién
de andamios, ocupacion temporal de terrenos por ferias o actos similares.

b) Actuaciones estables como: movimientos de tierras no incluidos en proyectos de
obras, implantacion de elementos urbanos singulares (monumentos, etc.), recintos
de actividades al aire libre, elementos publicitarios, depésitos, elementos urbanos
estables (kioscos, casetas, pérgolas, etc.), tala de arboles, etc.

Articulo 198. Documentacion y contenido de los Proyectos de Actuaciones Urbanisticas Diversas

1. Los Proyectos de Actuaciones Urbanisticas Diversas contendran las determinaciones precisas
para poder explicitar la situacion y alcance de la actuacion a realizar y las medidas adoptadas para
garantizar la seguridad, asi como justificacién del cumplimiento de la normativa técnica especifica de
aplicacién a cada caso.

2. La documentacion se organizara de igual forma y condiciones que para los proyectos de obras,
pudiendo ser sustituidos por una memoria descriptiva y justificativa, un croquis de situacion e
instalaciones y una valoracion econémica.
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TITULO VIII. INTERVENCION EN EL USO DEL SUELO

| CAPITULO 1. INFORMACION URBANISTICA

Articulo 199. Acceso publico a la Normativa

1. Al margen del cumplimiento de la informacion publica establecida por el procedimiento de
aprobacion del presente PECH, el Ayuntamiento adoptara las medidas necesarias para garantizar al
publico el acceso al contenido de las mismas, que podra ser consultado en un ejemplar dispuesto al
efecto en el Ayuntamiento (en el que figurara ademas testimonio de los acuerdos de aprobacién), sin
necesidad de que acrediten un interés determinado y con garantia de confidencialidad sobre su
identidad.

2. Asimismo el Ayuntamiento deberé facilitar copias de la documentacion, y disponer lo necesario
para que los servicios técnicos municipales, o en su defecto los de la Diputacion Provincial, puedan
atender las consultas de los particulares al menos una vez a la semana.

3. Afin de garantizar la publicidad de los instrumentos de planeamiento y gestidn urbanisticos se
crea, al amparo del articulo 145 de la LUCyL, el Registro de Urbanismo de Castilla y Ledn,
dependiente de la Consejeria competente en materia de urbanismo e integrado en el Centro de
Informacion Territorial de Castilla y Leon.

4. Todo administrado tendra derecho a que el Ayuntamiento le informe por escrito, en los plazos y
condiciones establecidas en la Ley 30/92 de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las
Administraciones Publicas y de Procedimiento Administrativo, del régimen urbanistico aplicable a
una finca, unidad de actuacion, sector o ambito de gestién urbanistica equivalente en que se
encuentre incluido.

5. El Ayuntamiento podra crear, mediante la correspondiente Ordenanza, un documento
acreditativo de las circunstancias urbanisticas de las fincas, denominado Cédula Urbanistica, que
contendré al menos las determinaciones especificadas en el articulo 146.2 de la LUCyL, y que podra
ser exigido para conceder licencias de cualquier intervencion a realizar en las mismas.
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CAPITULO 2. LICENCIAS URBANISTICAS

Seccion 1°. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 200. Competencias de otorgamiento

1. Una vez aprobado el Plan Especial, la competencia para otorgar las licencias en el ambito del
Conjunto Histérico corresponde al Alcalde o a alguno de los Organos contemplados en la legislacién
basica de Régimen Local.

2. Una vez aprobado definitivamente el Plan Especial, el Ayuntamiento serd competente para
autorizar las obras precisas para su desarrollo, siempre que no afecten a bienes declarados de
interés cultural con la categoria de monumento o jardin historico, 0 a sus entornos, debiendo dar
cuenta a la Consejeria competente en materia de cultura de las licencias concedidas en un plazo
maximo de diez dias. La competencia para autorizar excavaciones y prospecciones arqueoldgicas

correspondera en todo caso a dicha Consejeria.

3. Las obras que se realicen al amparo de licencias que vulneren los citados instrumentos
urbanisticos seran ilegales y la Consejeria competente en materia de cultura habré de ordenar su
reconstruccion o demolicion, u otras medidas adecuadas para reparar el dafio, con cargo al
Ayuntamiento que las hubiese otorgado, sin perjuicio de lo dispuesto en la legislacion urbanistica.

4. Se requerird autorizacién de uso excepcional por parte del Ayuntamiento, previa al otorgamiento
de la pertinente licencia urbanistica, en los siguientes casos:

a) En Suelo rustico, en los usos considerados “sujetos a autorizacion” por las
presentes Ordenanzas y Plan Especial en su Titulo VII, segin las distintas
categorias del suelo.

5. Se requerira informe o autorizacion previa de la Comisién Territorial de Urbanismo, en los
siguientes casos:

a) En aquellos casos particulares expresamente establecidos en el presente Plan
Especial.

6. La concesion de licencias de actividades clasificadas se regulara segun la Ley 11/2003, de 8 de
abril, de Prevencion Ambiental de Castilla y Ledn, y su normativa de desarrollo de aplicacion de la
misma. La licencia de obras para las actividades clasificadas no podra ser concedida en tanto no se
haya otorgado la licencia de actividad correspondiente, las cuales son objeto de resolucién Unica, sin
perjuicio de tramitacién en piezas separadas.

En cualquier caso, el Ayuntamiento exigird para las actividades e instalaciones sometidas a
Comunicacion (Anexo V de la Ley 1/2003, de 8 de abril, de Prevencion Ambiental de Castilla y Leon),
un Informe Técnico que justifique el cumplimiento del Codigo Técnico de la Edificacion (CTE) en los
apartados que le sean de aplicacién.

7. Requeriran informe del organismo correspondiente las actuaciones que se vean afectadas por

otras normativas sectoriales. A titulo orientativo y sin animo de ser una relacién exhaustiva, los
siguientes:

a) Delegacion Territorial del Ministerio de Fomento, de la Consejeria de Fomento y de

la Diputacién Provincial, cuando se trate de actuaciones en zona de dominio
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publico, servidumbre o afeccidn de carreteras nacionales, autonémicas o locales
respectivamente.

b) Confederacion Hidrografica u Organismo de Cuenca, cuando se ftrate de
actuaciones en zona de policia de cauces publicos.

8. En aplicacion del Texto Refundido de la Ley de Aguas, aprobado por Real Decreto Legislativo
172001, de 20 de julio, debera tenerse en cuenta:

a) Las actuaciones que se realicen sobre el Dominio Publico Hidraulico deberan
solicitar la preceptiva autorizacidén del Organismo de cuenca (articulo 24 del citado
Texto Refundido de la Ley de Aguas).

b) Las actuaciones que requieran la captacién de aguas del cauce o vertido directo o
indirecto de residuales al mismo deberan solicitar la preceptiva concesion o
autorizacion del Organismo de cuenca.

c) Las actuaciones que requieran la captaciéon de aguas del subsuelo mediante la
apertura de pozos deberan solicitar la preceptiva concesion o autorizacion del
Organismo de cuenca.

d) Queda expresamente prohibido efectuar vertidos directos o indirectos derivados de
la ejecucion de las obras que contaminen las aguas asi como acumular residuos o
sustancias que puedan constituir un peligro de contaminacién de las aguas o
degradacién de su entorno.

e) Serd responsable del beneficiario de cuantos dafios y perjuicios puedan
ocasionarse en el interés publico o privado como consecuencia de las actuaciones
previstas por el planeamiento, quedando obligado a su indemnizacion y a la
ejecucion, a su costa, de las obras complementarias que se consideren necesarias
para evitar que se produzcan.

f)  Las actuaciones previstas en el planeamiento quedaran sometidas a la inspeccion y
vigilancia de la Confederacién hidrografica del Duero, siendo de cuenta del
beneficiario las tasas que por dichos conceptos puedan originarse.

g) Se respetara en las margenes una anchura libre de 5m en toda su longitud de la
zona colindante con el cauce al objeto de preservar la servidumbre de paso
establecida en los articulos 6 y 7 del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico,
aprobado por Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, destinada al paso del personal
de vigilancia, ejercicio de actividades de pesca y paso de salvamento entre otras.

h) Parte de los terrenos afectados por este planeamiento se encuentran
previsiblemente, en zona inundable (aquella delimitada por los niveles teéricos que
alcanzaran las aguas en las avenidas cuyo periodo estadistico de retorno sea de
500 afios), por lo que se recuerda al peticionario la conveniencia de analizar los
riesgos y, en consecuencia, adoptar las medidas adecuadas, con arreglo a lo
previsto al respecto en la legislacion de Proteccién Civil, no responsabilizandose
este Organismo de futuras afecciones a causa de esta circunstancia.

i) Se concede la autorizacion en zona de policia a titulo precario, dejando a salvo el
derecho de propiedad y sin perjuicio de tercero, quedando obligado el beneficiario,
a su costa, a eliminar parcial o totalmente las obras, dejando parte o toda la zona
afectada del cauce y margenes en su primitiva situacion cundo la Administracion lo
ordene por causa que estima justificada.
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j) La autorizacién en la zona de policia no supone ni excluye las que puedan ser
necesarias de ofros Organismos de la Administracién General del Estado,
Autonémica o Local de cuya obtencién no queda eximido el beneficiario, incluso
cuando se trate de otros Departamentos de este Organismo.

k) Podra anularse la autorizacién en zona de policia por incumplimiento de cualquiera
de estas condiciones y en los casos previstos en las disposiciones vigentes.

9. Ala hora de desarrollar los ambitos urbanos previstos, y en relacién con la red de saneamiento,
se tendra en cuenta lo siguiente en relacion con los vertidos:

a) Sera conveniente que exista red separativa de aguas residuales y aguas pluviales.

b) Las aguas residuales sera conducidas preferentemente a la red municipal de
saneamiento, para el tratamiento conjunto en la estacion depuradora de aguas
residuales de la poblacion.

c) En caso de que, como consecuencia de la actividad a desarrollar, se vaya a realizar
vertido a dominio publico hidraulico (cauce natural, infiltracion en el terreno,
acequia, etc) de acuerdo con lo establecido en el articulo 245 y siguientes del Real
Decreto 606/2003, de 23 de mayo, que modifica el RDPH, sera necesario solicitar,
con la suficiente antelacion al inicio de actividad, la correspondiente autorizacién de
vertido ante el Area de Control de Vertidos de esta Confederacion. Si se pretenden
reutilizar aguas residuales generadas, deberd cumplir con lo establecido en el Real
Decreto 1620/2007, de 7 de diciembre. De acuerdo con éste, sera necesario
solicitar, con la suficiente antelacién al inicio de actividad, la correspondiente
autorizacion o concesién ante la Comisaria de Aguas de esta Confederacion.

10. Ninguna de las actuaciones que se planifiquen, ni los diferentes usos que se asignen al suelo
deben incrementar el riesgo hacia las personas, sus bienes y el medio ambiente. Si alguna de las
actuaciones derivadas de la modificacion/aprobacion pudiera potencialmente aumentar el riesgo
sobre las personas, sus bienes o el medio ambiente, debera hacerse un analisis previo, indicando el
grado de afeccién asi como las medidas necesarias para evitar incrementar dichos riesgos.

Articulo 201. Sujecién a la Normativa

1. Las licencias se otorgaran de acuerdo a las determinaciones de la legislacion urbanistica
aplicable, al presente PECH, a la legislacion sectorial de aplicacion, a la legislacion de Régimen
Local y a la Ley de Procedimiento Administrativo.

2. El otorgamiento o la denegacion de las licencias urbanisticas deberan ser adecuadamente
motivados, indicando las normas que los justifiquen. En particular el Ayuntamiento, en ejercicio de su
potestad de defensa de los bienes publicos, denegara las licencias urbanisticas cuyo otorgamiento
produzca la ocupacion ilegal del dominio publico.

Articulo 202. Licencia municipal. Actuaciones Sujetas (articulo 97 de la LUCyL).

1. “Requieren la obtencién de licencia urbanistica, sin perjuicio de las demas intervenciones
publicas que procedan, los actos de uso del suelo que excedan de la normal utilizacion de los
recursos naturales, y al menos los siguientes:

a) Construcciones e instalaciones de todas clases de nueva planta.
b) Ampliacién de construcciones e instalaciones de todas clases.
¢) Demolicion de construcciones e instalaciones, salvo en caso de ruina inminente.
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Modificacion, rehabilitacién o reforma de construcciones e instalaciones.
Primera ocupacion o utilizacion de construcciones e instalaciones.
Segregaciones, divisiones y parcelaciones de terrenos.

Actividades mineras y extractivas en general, incluidas canteras, graveras y
analogas.

Construccion de presas, balsas y obras de defensa y correccion de cauces
publicos.

Desmontes, excavaciones y movimientos de tierra en general.

Cambio de uso de construcciones e instalaciones.

Cerramientos y vallados.

Corta de arbolado y de vegetacion arbustiva en suelo urbano y urbanizable.
Vallas y carteles publicitarios visibles de la via publica.

Construcciones e instalaciones moviles o provisionales, salvo en ambitos
autorizados.

Otros usos del suelo que al efecto sefiale el planeamiento urbanistico.

No obstante, no requeriran licencia urbanistica municipal:

a)

b)
c)

Las obras publicas eximidas expresamente por la legislacion sectorial y de
ordenacion del territorio.

Los actos amparados por érdenes de ejecucion.
Los actos promovidos por el Ayuntamiento en su propio término municipal.

Las drdenes de ejecucion y los acuerdos municipales a los que hace referencia el apartado anterior
tendran el mismo alcance que los actos de otorgamiento de licencia urbanistica.”

2. Las licencias urbanisticas comprenden los siguientes tipos:

Licencias de parcelacion y reparcelacion

Licencias de obras de edificacion

Licencias de obras de urbanizacién

Licencias de actividades e instalaciones

Licencias de actuaciones urbanisticas diversas

Licencias de primera ocupacion

Licencias de apertura de actividades

Licencia de uso provisional en Suelo Urbanizable sin ordenacion detallada

Articulo 203. Clases de obras

1.

Se consideran obras mayores todas aquellas comprendidas entre las letras a) a h) del articulo

97.1 de la LUCyL.

2. Se consideraran también obras mayores todas aquellas no comprendidas en el concepto de
obras menores del parrafo siguiente, y en todo caso, se entenderan como tales las parcelaciones
urbanisticas, los cierres de muros de fabrica de cualquier clase y las intervenciones en edificios o
elementos declarados como Bienes de Interés Cultural y catalogados por el planeamiento, los
grandes movimientos de tierras y la tala masiva de arbolado.
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3. Se consideraran obras menores aquellas de sencilla técnica y escasa entidad constructiva y
economica que no supongan alteracién del volumen, del uso objetivo, de las instalaciones y servicios
de uso comun o del nimero de viviendas y locales, ni afecten al disefio exterior, a la cimentacion, a
la estructura o a las condiciones de habitabilidad o seguridad de los edificios, y sus locales.

Articulo 204. Procedimiento para la obtencion de Licencias

1. El procedimiento de otorgamiento de las licencias se ajustara a lo establecido en la LUCyL y en
la legislacién de Régimen Local y de Procedimiento Administrativo.

2. El procedimiento sera el especificado a continuacion cuando no exista otro especialmente
ordenado por disposicién reglamentaria o legal, y sin perjuicio de lo establecido en estas
Ordenanzas y las Plan Especial para zonas o edificios protegidos y actuaciones en Suelo rustico.

3. Asi mismo, para las licencias de actividades y apertura de las actividades denominadas
“clasificadas" por Ley 11/2003, de 8 de abril, de Prevencion Ambiental de Castilla y Ledn y el
Reglamento para su aplicacion, se estara a lo dispuesto en los citados textos y a lo indicado en el
Articulo 200 de la presente normativa.

4. En todo caso, para intervenciones constructivas en elementos de fachada o espacio publico, asi
como en la colocacion de toda clase de andamios de més de 2 metros de altura
(independientemente de que se trate de una licencia de obra menor), seré necesaria la direccion
facultativa y el Estudio de Seguridad y Salud, o Estudio Basico, segun su propia legislacion.

5. Solicitud:
El procedimiento se iniciara mediante la presentacion en el Registro del Ayuntamiento de solicitud en
instancia dirigida al Ayuntamiento, en la que se resefiara:

a) Nombre, apellidos y domicilio del interesado/s o representante/s del mismo.

b) Acreditacion de la personalidad del solicitante o representante y del interés legitimo
en base al cual se presenta la solicitud.

c) Objeto de la licencia solicitada y emplazamiento de la actuacion.
d) Documentacién que se adjunta.
6. Tramitacion:

El Ayuntamiento recabaréa de los diferentes organismos en funcién del objeto de la licencia (Fomento,
Comisiones Territoriales de Prevencion Ambiental, etc.) los correspondientes informes establecidos
en las legislaciones sectoriales de aplicacién.

En caso de recabar los informes mencionados, se remitiran ejemplares del proyecto objeto de
solicitud a los organismos correspondientes en los plazos establecidos en la legislacion vigente.

Cuando sean preceptivos informes o autorizaciones de otras Administraciones u Organismos
publicos, el Ayuntamiento les remitira el expediente para que resuelvan en el plazo maximo de dos
meses, transcurrido el cual los informes se entenderan favorables y las autorizaciones concedidas,
salvo cuando la legislacion del Estado establezca un procedimiento diferente y sin perjuicio de lo
establecido en el art. 83 de la Ley 30/92, de 26 de noviembre de RIAAPP y PAC*.

4 RJAAPP y PAC: Ley 30/1992, de 26 de Noviembre, del Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y
de Procedimiento Administrativo Comun.
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En cualquier caso, el Ayuntamiento comprobara que la documentacién presentada cumple con lo
establecido en las presentes Ordenanzas y Plan Especial, tanto en su contenido como en sus
determinaciones técnicas.

Si existieran deficiencias subsanables, se le notificara al interesado antes de finalizar el plazo de
concesion de la licencia para que realice las modificaciones oportunas en un plazo de 10 dias desde
que reciba la notificacién, que podra ser ampliado a otros 5 a peticién del interesado, no computando
estos periodos a efectos del plazo de concesién.

7. Resolucidn:

Transcurrido el plazo sefialado anteriormente, se resolvera el expediente denegando la licencia,
motivando el porqué de la denegacion, cuando la actuacién proyectada no cumpla con los requisitos
de la normativa aplicable, o concediéndola, indicando, en su caso, las medidas correctoras que la
actuacion proyectada debera cumplir para ajustarse al ordenamiento en vigor.

La notificacion de la resoluciéon se efectuara segun lo previsto en la Ley de Procedimiento
Administrativo y a la misma se acompafiara la correspondiente a la liquidacion de la tasa.

La licencia se acompafiard de un ejemplar del proyecto técnico debidamente diligenciado, que
deberd permanecer en obra a disposicién de los inspectores autorizados por el organismo
competente.

Sera requisito imprescindible en todas las obras de urbanizacion y edificacién disponer a pie de obra
de copia autorizada de la licencia urbanistica, o en su caso de documentacion acreditativa de su
obtencion por silencio administrativo.

Las licencias se entenderan concedidas salvo el derecho de propiedad y sin perjuicio de terceros, y
no podran ser invocadas para excluir o disminuir la responsabilidad civil o penal en la que hubieren
incurrido los beneficiarios en el ejercicio de sus actividades.

8. Tira de cuerdas:

Todas las licencias de actos que puedan afectar a las alineaciones oficiales del dominio publico,
tendran su plena ejecutoriedad y validez condicionadas a la realizacion previa por parte de los
Servicios Técnicos Municipales, de la tira de cuerdas de las alineaciones oficiales afectadas.

En la realizacion de la tira de cuerdas de las alineaciones oficiales, los Servicios Técnicos
Municipales podrén proponer la alteracion en un £10% las secciones del viario y los anchos de los
espacios libres publicos sefialados en los Planos de Ordenacion a escala 1/1.000, siempre que el
motivo documentalmente justificado de este ajuste sea:

a) El mantenimiento de elementos urbanos de destacado valor ambiental
b) La regularizacion de las alineaciones preexistentes
c) Elrespeto a laintegridad y seguridad de las infraestructuras urbanas

Se excluyen de esta norma flexible los entornos de los Bienes de Interés Cultural (BIC) y las
alteraciones que afecten a partes integrantes de edificios o espacios incluidos en el Catélogo de
Elementos Protegidos del presente PECH.

Articulo 205. Garantias

Con la concesion de la licencia se establecera la garantia para responder de los posibles dafios que
pudieran producirse en la urbanizacion, en los siguientes supuestos:
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a) Entoda licencia de obra mayor, la garantia tendra una cuantia minima del 1,5% del
Presupuesto de Ejecucion Material (PEM) del proyecto, por posibles dafios en la
urbanizacion existente.

b) Tanto en actuaciones aisladas como integradas (de conformidad con los articulos
213 y 241 del RUCyL), la garantia de urbanizacién sera por el importe necesario
para asegurar la ejecucion subsidiaria por parte del Ayuntamiento, y se establece:

i. En actuaciones aisladas el 100% del Presupuesto de Ejecucion Material de la
urbanizacion.

ii. En actuaciones integradas sin urbanizacion y construccion simultaneas, un
minimo en el 10% del Presupuesto de Ejecucion Material de la urbanizacion.

ii. En actuaciones integradas con urbanizacion y construccion simultaneas, la
garantia sera de un minimo del 50% del Presupuesto de Ejecucién Material de
la urbanizacién.

Articulo 206. Procedimientos abreviados

1. En las actuaciones descritas en las Disposiciones Particulares podra seguirse el siguiente
procedimiento abreviado para la obtencién de la correspondiente licencia. En cualquier caso, quedan
excluidas de este procedimiento todas aquellas actuaciones que afecten a edificios.

2. El procedimiento de otorgamiento se ajustard a lo establecido en la Legislacion de Régimen
Local.

3. El procedimiento comenzara con solicitud igual que para las licencias, a la que se adjuntara la
documentacion sefialada en los respectivos articulos.

4. El Ayuntamiento comprobara que la documentacion presentada cumple con lo establecido en las
presentes Plan Especial, tanto en su contenido como en sus determinaciones técnicas.

5. La concesion se entendera otorgada transcurrido un plazo de 10 dias a partir de la fecha de
presentacién de la solicitud en Registro ateniéndose a lo dispuesto para licencias en cuanto a
subsanacion de errores.

Articulo 207. Denegacién de Licencia. Recursos

1. Toda denegacion de licencia debera ser motivada.

2. En el caso de denegacién de licencia cabran los recursos establecidos normativamente por la
legislacion aplicable.

Articulo 208. Silencio Administrativo. Actos presuntos.

1. Si transcurridos los plazos determinados en las presentes Ordenanzas y PECH no se hubiera
notificado resolucién expresa, se estara a lo dispuesto en el articulo 43 de la Ley 30/92, de 26 de
noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo
Comun, y a lo siguiente:

a) Denegada cuando el acto solicitado afecte a elementos catalogados o protegidos al
dominio publico.

b) Otorgada en el resto, sin perjuicio de lo expresado en el parrafo primero del
presente articulo.
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2. En ningln caso se entenderan adquiridas por silencio administrativo facultades contrarias o
disconformes con las prescripciones de la legislacion y del presente PECH.

3. Cuando en el caso anterior, se entendiera otorgada la licencia por silencio administrativo y se
ejecutaran las determinaciones de lo solicitado, no habra lugar a indemnizacién si posteriormente se
ordenase la suspension de actividades o la demolicion de lo realizado.

Articulo 209. Transmision de Licencias

Las licencias podran transmitirse dando cuenta de ello al Ayuntamiento por escrito, en el que se
acompanara, ademas, acta del estado de la obra suscrito por ambas partes, en el caso de tratarse
de este tipo de licencia y estar la construccidn en curso.

Articulo 210. Vigencia, Suspensién y Revocacion de licencias

1. Las licencias tendran una validez de seis meses a partir de la fecha de su concesion, pudiendo
solicitar dentro de este plazo prorroga por otros seis meses mas.

2. La peticion de una nueva licencia, caducada la anterior, devengara el pago de nuevas tasas, si
bien el Ayuntamiento podra, en casos justificados, eximir del pago de éstas cuando las causas de la
caducidad no sean imputables al solicitante.

3. Los actos de uso del suelo amparados por licencia urbanistica deberan realizarse dentro de los
plazos de inicio, interrupcién maxima y finalizacién sefalados en las presentes Ordenanzas y PECH
y en la propia licencia, 0, en su caso, en los plazos que se determinen reglamentariamente.

4. Se suspendera la validez de las licencias cuando las actuaciones ejecutadas se apartaran de las
autorizadas en las mismas y hasta tanto no se subsanen las desviaciones producidas. También
caducaran automaticamente las licencias cuando se interrumpa por mas de tres (3) meses la obra o
actividad amparada por la licencia sin causa justificada, entendiendo que se efectua la mencionada
interrupcion cuando la actividad constructiva sea inferior al 10% de la obra que restase por ejecutar
en el momento que quedd paralizada, calculado en base al presupuesto de ejecucion material.

5. Las obras ejecutadas con licencia suspendida tendrén el efecto de realizadas sin licencia dando
lugar a las responsabilidades correspondientes.

6. El Ayuntamiento debera suspender los efectos de las licencias urbanisticas y 6rdenes de
ejecucién cuyo contenido constituya manifiestamente una infraccidn urbanistica grave o muy grave, y
en consecuencia, ordenar la paralizacion inmediata de los actos que se estén ejecutando a su
amparo.

7. Este acuerdo se trasladara al Organo judicial competente, a los efectos previstos en la
legislacion reguladora de la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa.

8. Podran ser revocadas las licencias cuando se adopten nuevos criterios de apreciacion que lo
justifiquen, cuando desaparezcan las circunstancias que motivaron su otorgamiento, o si
sobreviniesen otras razones que, de haber existido en su momento, hubieran justificado la no
concesion de la licencia.

9. Asi mismo, podran ser anuladas las licencias y restituidas las cosas a su estado primitivo,
cuando resultaran otorgadas errdneamente.

10. La revocacion de licencias conllevara, en su caso, el resarcimiento de los dafios y perjuicios
causados, determinandose la procedencia de la indemnizacion conforme a las normas que regulan
la responsabilidad de la Administracion.
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Articulo 211. Modificacién de proyectos

Si durante la ejecucion de la actuacion se quisieran alterar las caracteristicas del proyecto aprobado,
deberd presentarse en el Ayuntamiento el proyecto modificado para recibir autorizacién o
denegacion de la modificacion.

Seccion 2°. DISPOSICIONES PARTICULARES

Articulo 212. Licencias de Parcelacion y Reparcelacion

1. Parcelacion Urbanistica:

Segun indica la Disposicion adicional unica de Conceptos de la LUCyL,se denomina parcelacién “a
la divisién simultanea o sucesiva de terrenos en dos 0 mas nuevas parcelas o lotes independientes,
0 cuotas indivisas de los mismos que conlleven derecho de utilizacién exclusiva.

En la Disposicién adicional Unica de Conceptos de la LUCyL, se denomina parcelacion "urbanistica
“a toda parcelacion realizada con el fin manifiesto o implicito de urbanizar o edificar los terrenos total
o parcialmente...” .entendiendo que no sera posible realizar parcelaciones en Suelo Urbanizable en
tanto no haya sido aprobado el correspondiente Plan Parcial.

No se concedera licencia:
a) Cuando la parcela no haya cumplido con las obligaciones y deberes que le
correspondan, segun se especifica el articulo 18.1 de la LUCyL.
b) Cuando la parcela objeto de la misma se encuentre incluida en la delimitacion de
un Plan Especial no aprobado definitivamente.
¢) Una Unidad de Actuacién no desarrollada.
En cuanto a la divisibilidad e indivisibilidad de las parcelas se estara a los minimos especificados en

estas Normas y a las reglas establecidas en el articulo 104 de la LUCyL y en los articulos 310 y 311
del RUCyL.

Los notarios y registradores haran constar en la descripcion de las fincas la cualidad de “indivisible”
de las que se encontraren en tal situacion.

Los notarios y registradores de la propiedad exigiran, para autorizar e inscribir respectivamente,
escrituras de division de terrenos en que se acredite el otorgamiento de licencia.

Las parcelaciones en terrenos calificados como Suelo rustico se regirdn por la normativa
correspondiente a ese tipo de suelo.

2. Reparcelacion:

Se denomina reparcelacion, la agrupacién de fincas comprendidas en la unidad de actuacion, para
su nueva divisién ajustada al planeamiento, con adjudicacion de las parcelas resultantes a los
interesados en relacion a sus respectivos derechos.

En cuanto al procedimiento y requisitos de la reparcelacion se actuara conforme a lo establecido en
el RUCyL.

La licencia de reparcelacion se entenderd concedida con los acuerdos de aprobacién de los
Proyectos de Actuacion correspondientes, reparcelacion o normalizacion de fincas, y podra
concederse con el acuerdo de aprobacion definitiva, haciéndolo constar expresamente en el mismo,
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de Planes Parciales, Planes Especiales y Estudios de Detalle, que deberan incluir la documentacion
necesaria para ello.

3. Las solicitudes de licencias de parcelacion deberan contar con la siguiente documentacion:
a) Instancia de solicitud.
b) Documentacién acreditativa de la titularidad de los terrenos.

c) Tres ejemplares de proyecto suscrito por técnico competente y visado por el
Colegio Oficial correspondiente, que incluya:

i. Memoria justificativa de las razones de la parcelacion y de sus caracteristicas en
funcion de las determinaciones de las normas en las que se fundamente. Se
describira cada finca original existente (indicando, en su caso, las servidumbres
y cargas que la graven) y cada una de las nuevas parcelas resultantes,
explicitando su aptitud para el uso a que se destina segun la normativa.

ii. Planos:

1. Plano de situacion en relacién al término municipal, a escala 1/25.000
0 mas detallada, sobre cartografia actual.

2. Plano que refleje el estado actual de las fincas existentes,
representando las edificaciones, el arbolado y los usos, a escala
minima 1:1.000 y sobre la base de los planos de ordenacion del
Presente Plan.

3. Planos de delimitacion de la finca matriz y de la finca segregada o de
las fincas resultantes de la parcelacién, con las siguientes escalas
minimas: en Suelo rustico la finca matriz vendra definida a escala
1/5.000 minimo, y la finca o parcelas segregadas vendran a escala
1/2000 minimo, debiendo cumplir siempre la legislacion sectorial
sobre parcela minima de cultivo.

— En Suelo Urbano, la finca matriz se definira a escala 1/1000
0 mas detallada, y las parcelas resultantes a escala 1/500.

— Los planos de las fincas resultantes deberan ir acotados.

4. Plano que reflejen las parcelas resultantes perfectamente
identificadas y con indicacion expresa de cumplimiento de las
condiciones establecidas por la normativa para que resulten
aprovechables.

Articulo 213. Licencias de obras de edificacion

1. Actuaciones comunicadas:

Son aquellas que, por su escasa entidad técnica e impacto urbanistico y por no alterar la
configuracién de la edificacidn, llevan implicita la presuncién de su adecuacién a la normativa
aplicable, pudiendo tramitarse por el procedimiento abreviado.

Estaran sujetas a este procedimiento las siguientes actuaciones urbanisticas:
a) Reparacion y sustitucion de solados.

b) Retejo y sustitucién de placas de fibrocemento u otro material analogo y siempre
similar al existente.
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c) Reparacion o colocacién de canalones o bajantes.

d) Enfoscado o revestido de muros por mortero de cemento o materia anéloga.
e) Pintura o revoco de paramentos exteriores de las edificaciones.

f)  Colocacion de escayolas.

g) Limpieza de solares sin excavacion ni desmonte.

h) Impermeabilizacidn de cubiertas.

i) Sustitucion de aparatos sanitarios.

Quedan excluidas de este procedimiento todas aquellas actuaciones de las antes sefialadas que
para su realizacion precisen de la colocacion de andamio, asi como las que afecten a edificios
catalogados, a edificios que se encuentren dentro de la zona de influencia del limites del conjunto
histérico.

2. Obras menores:

Son aquellas que se caracterizan por ser de sencilla técnica y escasa entidad constructiva y
econdmica, consistiendo en pequefias obras de simple reparacion, decoracién o cerramiento que no
precisen de proyecto firmado por profesionales titulados ni de presupuestos elevados, atendiendo
también a lo definido como obras menores en el Articulo 203 de esta normativa. Pueden ser
tramitados a través de un procedimiento abreviado del articulo 294 del RUCYL.

Son actos sujetos a esta licencia las siguientes actuaciones urbanisticas:
a) Chapados exteriores.
) Demolicién o construccion de tabiques.
) Colocacion, sustitucidn o pintura de carpinteria exterior de la edificacion.
d) Sustitucion o reparacién de elementos de fachada.
)

Apertura de huecos y colocacion de cargaderos en muros de carga de ancho
menora 1 m.

f)  Apertura de huecos en cerramientos de fachada y colocacion de escaparates.
g) Reparacion o reestructuracion de instalaciones existentes.

h) Instalaciones de gas.

i)  Colocacion de toldos, marquesinas y rétulos en fachadas.

j) Instalacién de gruas.

k) Cerramiento y vallado de fincas o modificacién de los existentes.

[) Lapidas, panteones, sepulturas y nichos.

m) Prospecciones del terreno, pozos de sondeo y calicatas.

) Pozos de abastecimiento.

o) Colocacion de piscinas prefabricadas y construccion de pozos de hasta 20 m3.
) Apertura de zanjas en via publica y acometidas.

) Construccién de cobertizos de dimensiones menores a2 mx 2 m.

r) Instalacion de vallas y carteles publicitarios.

s) Colocacién de postes.

t)  Colocacién de andamios.
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u) Construccion de rampas de acceso a edificaciones que salven alturas inferiores a 2
m.

v) Cerramiento de terrazas.

w) Aquellas asimilables a las anteriores.

X) Las que por precisar de la colocacion de andamios o por afectar a elementos se
excluyen del punto 1 del presente articulo.

Las solicitudes de licencias de obra menor deberan contar con la siguiente documentacién:

a) Instancia de solicitud.

b) Plano de situacion y emplazamiento para las solicitudes en Suelo rustico.

c) Enlos casos b), f) y v), planos acotados de plantas y/o alzados y/o secciones de la
zona afectada, detallando por separado el estado actual y el estado proyectado.

d) En los casos i) y r) planos acotados con las dimensiones de los elementos que
pretenden colocarse, situacion materiales, etc.

e) Enlos casos k), p), r) y t), plano de emplazamiento indicando la ocupacién de via
que se solicite y propuesta de solucion para la circulacion.

f)  Cuando la obra afecte a fachada, fotografias del edificio o paraje en su conjunto.

3. Obras mayores:

Corresponden a aquellas solicitudes de licencia de obras que, por su entidad o incidencia en el
entorno urbanistico, precisan para su definicién de un Proyecto Técnico, y aquellas definidas en el
Articulo 203 de esta normativa.

Las solicitudes de licencias de obra mayor deberan contar con la siguiente documentacion:
a) Instancia de solicitud.

b) Tres ejemplares de proyecto, suscrito en su caso por Arquitecto Superior o Técnico
competente, en las condiciones y con la documentacion fijadas en los articulos
anteriores de las presentes Ordenanzas asi como hojas de encargo de las
direcciones facultativas correspondientes.

c) Documento en el que se especifique el plazo de ejecucion de la obra y, en su caso,
fases intermedias.

d) Para los edificios y zonas protegidas en funcion de su grado, la documentacion
complementaria establecida en el Catélogo, de este PECH; y Compromiso de
reutilizacion de los materiales mencionados (para el Suelo Urbano).

e) Certificaciones de andamios suscritas por Técnico competente, cuando sea
necesaria su colocacién, excepto en obras de nueva planta.

f)  Certificaciones registrales de adosamiento, mancomunidades de patios, tratamiento
de medianerias y aquellas otras acreditaciones requeridas para los
correspondientes casos en los diferentes articulos de estas Ordenanzas y PECH.

g) Una fotocopia del documento de expedicion de licencia debera estar disponible en
la obra, sin perjuicio de la presencia del cartel con los datos de la obra.

En los casos en que los proyectos sean visados por colegio profesional por asi requerirlo esta
normativa, sera suficiente con el Proyecto Basico para la obtencidn de la licencia pero no para el
inicio de las obras, para lo que debera presentarse el correspondiente Proyecto de Ejecucidn.
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Previa a la utilizacion de las edificaciones, sera preceptiva la obtencion de la licencia de primera
ocupacion o utilizacion.

Articulo 214. Licencias de obras de urbanizacion

1. Las licencias de obras de urbanizacion se entienden concedidas con la aprobacién definitiva del
correspondiente Proyecto de Urbanizacién.

2. Cuando se trate de proyectos de urbanizacién parciales, la solicitud de licencia se ajustara a lo
establecido para las licencias de obra mayor, debiendo contar con la siguiente documentacion:

a) Instancia de solicitud.

b) Tres ejemplares de proyecto, suscrito en su caso por Arquitecto Superior o Técnico
competente, en las condiciones y con la documentacién asi como hojas de encargo
de las direcciones facultativas correspondientes.

Articulo 215. Licencias de Actividades e Instalaciones

1. Actividades e instalaciones inocuas:

Estaran sujetas a licencia previa todas aquellas actividades industriales o comerciales a desarrollar y
las instalaciones a implantar en el Conjunto Histérico, asi como sus ampliaciones o modificaciones
que por sus caracteristicas, 0 mediante la adopcion de sencillas medidas correctoras, no cabe
presumir que vayan a producir molestias, alterar las normales condiciones de seguridad e higiene del
medio ambiente, ocasionar dafios a bienes publicos o privados, ni entrafiar riesgo apreciable para
las personas. Se excluyen aquellas instalaciones generales especificadas en el proyecto de obras de
edificacion y expresamente autorizadas en la correspondiente licencia concedida.

Requeriran para su solicitud de la presentacidn de la siguiente documentacién:

a) Instancia de solicitud.

b) Plano o croquis de situacion.

¢) Plano o croquis acotado de la planta del local.

d) Descripcion de la actividad, con indicacion de accesos, maquinaria € instalaciones.
e) e. Descripcion o relacion de los materiales a emplear.

f)  Valoracion de las instalaciones.

g) 9. Copialjustificante de abonos de tasas de colocacion de contenedores ylo

recogida de residuos de obra

Las licencias de actividad e instalaciones para actividades inocuas, autorizan tanto la instalacion
como el funcionamiento de la actividad o instalacion en las condiciones reflejadas en la licencia, por
lo que no estan sujetas a la obtencidn de una ulterior licencia de apertura de actividad o
funcionamiento.

En cuanto a las obras, instalaciones o actividades sometidas a evaluacién de impacto ambiental, se
estard a lo previsto por el Decreto Legislativo 1/2000, de 18 de mayo, de la Consejeria de Medio
Ambiente, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Evaluacion de Impacto Ambiental y
Auditorias Ambientales de Castilla y Ledn, y demas legislacion estatal y autonémica que las regula.
2. Actividades clasificadas:

Para las licencias de actividades y apertura de las actividades denominadas clasificadas se estara a
lo regulado por la Ley 11/2003 de 8 de abril, de Prevencién Ambiental de Castilla y Leon, y al
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articulado aun vigente del Decreto Legislativo 1/2000, de 18 de mayo, de la Ley de Evaluacion de
Impacto Ambiental y auditorias ambientales de Castilla y Le6n y al Decreto 159/94 de 14 de julio.

Requeriran para su solicitud de la presentacién de documentacién descrita los documentos
normativos:

a) Instancia de solicitud.

b) Tres ejemplares de Proyecto Técnico de la actividad firmado por técnico
competente, en el supuesto de que la legislacion sectorial lo exigiese, o una
memoria descriptiva en la que se detallen sus caracteristicas.

c) Laincidencia sobre la salubridad y el medio ambiente y los riesgos potenciales para
las personas o bienes, asi como las medidas correctoras propuestas.

Previa la puesta en marcha de la actividad o instalacién sera preceptiva la obtencién de la
correspondiente licencia de apertura.

3. Cambios de titularidad:

Los cambios de titularidad de licencias de actividad vigentes, siempre que en la actividad no se
realicen modificaciones, exigiran la presentacion de:

a) Impreso de comunicacion debidamente cumplimentado que incluird conformidad
del anterior titular, la cual podra sustituirse por el documento de transmisién.

b) Fotocopia de la licencia en vigor.

c) Plano acotado de las plantas del local, indicando superficie Util y superficie
construida.

Una vez comprobada por el Ayuntamiento la documentacion presentada, se expedira documento
acreditativo de la transmisién operada.

Articulo 216. Licencias de Actuaciones Urbanisticas Diversas

1. Corresponde a todas las licencias que tienen por objeto construcciones, ocupaciones, actos y
cualesquiera otras formas de afectacion del suelo, del vuelo o del subsuelo, no incluidos en los
restantes articulos de las presentes Ordenanzas.

2. Actuaciones urbanisticas provisionales:

Se consideran actuaciones urbanisticas diversas de caracter provisional o temporal las que se
acometan o establezcan por tiempo limitado y, en particular, las siguientes:

a) Sondeos de terrenos, a los que se acompafiara compromiso del solicitante de
reponer el terreno a su estado primitivo, al finalizar la obra.

b) Vallados de obras y solares.
c) Aperturas de zanjas y calas.

d) Instalaciones de andamiajes, apeos y grias. En aquellas instalaciones de
maquinaria auxiliar, cuyos elementos méviles efectten recorridos fuera de la
propiedad donde se instale, se indicaran en los planos las areas de barrido.

Cada una de ellas se tramitard por el procedimiento en que cada una de ellas haya sido
expresamente incluida, o, en su defecto, por el de obras menores. En el acto de su otorgamiento
debera expresarse el tiempo de su vigencia.

3. Actuaciones urbanisticas estables:
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Se consideran actuaciones estables aquellas que tengan caracter permanente o duracion
indeterminada, tales como:

a) Movimientos de tierra no afectos a obras de urbanizacién o edificacion, incluidas
construccién de piscinas y apertura de pozos, entendiendo que las obras de
vaciado no se admitiran independientemente de una obra principal, por tanto, su
autorizacion sera conjunta con la de esta.

b) La ejecucion de vados de acceso de vehiculos.
c) Nuevos cerramientos exteriores de terrenos o modificacidn de los existentes.

d) Instalaciones ligeras de caracter fijo propias de los servicios publicos o actividades
mercantiles en la via publica, tales como cabinas, quioscos, puntos de parada de
transporte, etc.

e) Soportes publicitarios exteriores, que tendran una vigencia maxima de dos afios,
considerandose tacitamente prorrogada, mientras no se realice comunicacién en
contrario por parte del Ayuntamiento.

f) Instalaciones exteriores propias de las actividades extractivas, industrias o de
servicios, no incorporadas a proyectos de edificacion.

g) Vertederos de residuos o escombros.

h) Instalaciones de deposito 0 almacenamiento al aire libre, incluidos los depositos de
agua y de combustibles sélidos, de materiales y maquinaria.

i) Instalaciones o construcciones subterraneas, de cualquier clase, no comprendidas
en proyectos de urbanizacién o de edificacion.

i) Usos o instalaciones que afecten al vuelo de las construcciones, del viario o de los
espacios libres, tales como tendidos aéreos de cables, antenas, u otros montajes
sobre edificios ajenos al servicio normal de éstos y no previstos en sus proyectos
originarios.

Salvo las actuaciones que expresamente hayan de tramitarse por el procedimiento de obra menor,
todas las demas se ajustaran a lo establecido para el procedimiento de obra mayor.

Para las actividades clasificadas, sera de aplicacion lo contenido en los textos legales citados en el
anterior articulo. Asi mismo, aquellos proyectos que deban ser sometidos a Evaluacién de Impacto
Ambiental, segun la legislacién sectorial aplicable, se ajustaran a su correspondiente tramitacion.
Previa a la puesta en marcha de actuaciones sera preceptiva la obtencién de la licencia de apertura
y de primera ocupacion que corresponda.

Articulo 217. Licencias de Primera Ocupacion

1. Lalicencia de primera ocupacion tiene por objeto autorizar la puesta en uso de los edificios, para
lo que deberd acreditarse que han sido ejecutados de conformidad al proyecto y a la licencia de
obras concedida, asi como su terminacion y aptitud para su uso segun su destino.

2. El otorgamiento de la licencia supondra, igualmente, la verificacion previa del cumplimiento de
las condiciones de habitabilidad, segun lo dispuesto en el articulo 1° del Decreto 147/2000, de 29 de
junio, de supresion de la cédula de habitabilidad.

3. Ladocumentacién a presentar, una vez finalizada la actuacién sera:
a) Instancia de solicitud.
b) Licencia de Obras.
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c) Fotografias del estado final de la o las fachadas.
d) Libro del Edificio.
e) Certificado final de obra suscrito por el técnico director de las mismas en el que se
indique el ajuste de lo construido a lo contenido en el proyecto base o, en su caso,
a los modificados presentados.
f) Boletines de Industria de las instalaciones del edificio: agualriego, electricidad y
alumbrado, calefaccién. ACS y A/C, gas, Proteccion Contra Incendios, etc...
g) Fotocopia del alta en la contribucién urbana o fotocopia del Impreso de Alta segun
revision catastral (mod. 902).
4. En el caso de existir diferencia entre lo construido y lo autorizado en licencia, se requerira al
interesado para que realice las oportunas modificaciones en plazo determinado, transcurrido el cual
podra incurrir en infraccién urbanistica.

Articulo 218. Licencias de Apertura de Actividades

1. Con caracter previo al inicio de una actividad denominada "Clasificada", debera obtenerse la
denominada licencia de apertura, articulo 4 Decreto 159/94 de 14 de julio.

2. La obtencion de la licencia de apertura sera preceptiva para el enganche a los suministros de
energia eléctrica, agua, etc., o para la ampliacién de los mismos.

3. La documentacién a presentar una vez finalizada la actuacion, definida en el Capitulo | del
Decreto 159/1994, de 14 de Julio de la Junta de Castilla y Ledn, sera:

a) Instancia de solicitud.
b) Licencia de Obras.
c) Fotografias del estado final de la o las fachadas.
d) Libro del Edificio.
)

Certificado final de la instalacién, suscrito por técnico competente, en el que se
indique que todas las instalaciones se han ejecutado bajo su direccion y el ajuste
de las mismas y las medidas correctoras, si las hubiera, a lo autorizado en licencia
asi como a lo dispuesto en las presentes Normas y reglamentos de aplicacion.

f) Boletines de Industria de las instalaciones del edificio: agualriego, electricidad y
alumbrado, calefaccion. ACS y A/C, gas, Proteccion Contra Incendios, efc...

g) Fotocopia del alta en la contribucién urbana o fotocopia del Impreso de Alta segun
revision catastral (mod. 902).

D
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CAPITULO 3. CONTROL URBANISTICO

Articulo 219. Proteccion de la Legalidad Urbanistica. Inspeccion

1. Corresponden al municipio las siguientes competencias de proteccion de la legalidad urbanistica
en su término municipal:

a) Lainspeccién urbanistica.

b) La adopcién de medidas de proteccion y restauracion de la legalidad urbanistica.

¢) Laimposicion de sanciones a las infracciones urbanisticas.
2. Cuando el Ayuntamiento no ejerza dichas competencias conforme a lo dispuesto en el Capitulo
Il del Titulo IV de la LUCyL, las mismas corresponderan a la Diputaciéon Provincial, que podra
ejercerlas directamente o bien aportando los medios técnicos y econémicos de los que careciera el
Ayuntamiento.

3. La Administracion de la Comunidad Auténoma ejercera competencias de proteccion de la
legalidad urbanistica en cuanto afecte a intereses supramunicipales, en especial en cuanto a las
parcelaciones urbanisticas y deméas usos del Suelo rustico prohibidos o sujetos a autorizacion.

4. Son competencias de inspeccion urbanistica la investigacion y comprobacion del cumplimiento
de la legislacion y el planeamiento urbanisticos, y la propuesta de adopcion de medidas
provisionales y definitivas de proteccidn y en su caso de restauracion de la legalidad urbanistica, asi
como de incoacion de expedientes sancionadores por infraccion urbanistica.

5. Las medidas de proteccién de la legalidad frente a actos en ejecucion y actos concluidos se
especifican en los articulos 113 y 114 de la LUCyL.

Articulo 220. Infracciones
1. Constituyen infracciones urbanisticas las acciones u omisiones que vulneren las prescripciones
contenidas en la legislacion y las presentes Normas, tipificadas y sancionadas en aquella.
2. Constituyen infracciones urbanisticas muy graves:
a) Lademolicién de inmuebles catalogados en el presente PECH.

b) Las acciones calificadas como infraccién grave en el apartado siguiente, cuando se
realicen sobre bienes de dominio publico, terrenos reservados para dotaciones
urbanisticas publicas o Suelo rustico con proteccién.

3. Constituyen infracciones urbanisticas graves:
a) Larealizacion de parcelaciones urbanisticas en Suelo rustico.

b) La realizacién de parcelaciones urbanisticas y obras de urbanizacién antes de la
aprobacion de los instrumentos de planeamiento y gestion urbanisticos exigibles.

c) La realizacion de construcciones o instalaciones que vulneren lo establecido en la
LUCyL o el presente PECH en materia de uso del suelo, aprovechamiento,
densidad y altura, volumen y situacién de las construcciones e instalaciones, salvo
que se demuestre la escasa entidad del dafio producido o del riesgo creado.
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d) El incumplimiento de los compromisos suscritos por el urbanizador para la
ejecucion del Proyecto de Actuacién, salvo que se demuestre la escasa entidad del
dafio causado.

4. Constituyen infracciones urbanisticas leves las acciones u omisiones que vulneren lo establecido
en la LUCyL o en el presente PECH y que no puedan ser calificadas como muy graves o graves, y
ademas las siguientes:

a) Larealizacidn de actos que requieran licencia urbanistica en ausencia de la misma
o de orden de ejecucion, cuando sean conformes con lo establecido en la LUCyL y
en el presente PECH.

b) El incumplimiento por las empresas suministradoras de servicios de las
obligaciones establecidas en los articulos 101y 113 de la LUCyL.

c) Las acciones u omisiones que impidan o dificulten la inspeccion urbanistica.
d) Elincumplimiento de las érdenes de paralizacién de actos en ejecucién.
e) Elincumplimiento de las normas sobre publicidad privada en materia de urbanismo.

5. El Ayuntamiento en ningin caso podra dejar de adoptar las medidas oportunas para restituir el
orden urbanistico alterado por la infraccion o para reponer los bienes afectados al estado anterior a
la misma, e iniciara los procedimientos de suspension y anulacién de los actos que amparen la
situacion ilegal, si procediera, asi como el sancionador a que hubiere lugar, poniendo en
conocimiento los Tribunales de Justicia los posibles hechos delictivos que pudieran derivarse de la
infraccion.

Articulo 221. Ordenes de Ejecucién y Suspension

1. El Ayuntamiento, de oficio 0 a instancia de cualquier interesado, podra dictar érdenes de
ejecucion que obligaran a los propietarios de bienes inmuebles a realizar:

a) Las obras necesarias para conservar o reponer en los bienes inmuebles las
condiciones derivadas de los deberes de uso y conservacion establecidos en el
articulo 8 de la LUCyL.

b) Las obras necesarias para adaptar los bienes inmuebles a las condiciones del
ambiente, segun lo previsto en el articulo 9 de la LUCyL, tales como la
conservacion y reforma de fachadas o espacios visibles desde las vias publicas, la
limpieza y vallado de solares, la retirada de carteles u otros elementos impropios de
los inmuebles, o la eliminacidén de construcciones e instalaciones que impliquen un
riesgo de deterioro del medio ambiente, el patrimonio natural y cultural o el paisaje.

2. Las ordenes de ejecucion deberan detallar con precision las obras a ejecutar y el plazo para
realizarlas; durante dicho plazo, los propietarios podran proponer alternativas técnicas, instar
razonadamente una prérroga, asi como solicitar las ayudas econémicas a las que tenga derecho.

3. Las obras sefialadas en una orden de ejecucion se realizaran a costa de los propietarios hasta el
limite del deber legal de conservacion definido en el articulo 8.2 de la LUCyL, y con cargo al
presupuesto municipal en lo que excedan del mismo.

4. El incumplimiento de una orden de ejecucion faculta al Ayuntamiento para proceder a su
ejecucion subsidiaria, o para imponer multas coercitivas, hasta un méaximo de diez sucesivas, con
periodicidad minima mensual, en ambos casos hasta el limite citado en el parrafo anterior.
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5. Los propietarios de bienes catalogados, podran solicitar la cooperacion de las corporaciones
segun se indica en el punto 2 de la Disposicion Adicional Tercera de la LUCyL.

6. También podran dictarse dérdenes de suspension cuando se apreciara la existencia de una
infraccion urbanistica grave, si se ejecutaran actuaciones sin la preceptiva licencia u orden de
ejecucion o si no se ajustaran a las condiciones sefialadas en las mismas.

7. Con independencia de las sanciones, y siempre que no hubiera transcurrido mas de cuatro afios
desde la total terminacién de las obras realizadas sin la licencia u orden de ejecucion o sin ajustarse
a las condiciones de las mismas, el Ayuntamiento resolvera:

a) Silos actos sancionados fueran incompatibles con el planeamiento urbanistico: su
definitiva suspension, con demolicion o reconstruccion de las construcciones e
instalaciones que se hubieran ejecutado o demolido, respectivamente, a costa de
los responsables.

b) Si los actos sancionados fueran compatibles con el planeamiento urbanistico y no
estuvieran amparados por licencia u orden de ejecucién: el requerimiento a los
responsables para que en un plazo de tres meses soliciten la licencia urbanistica
correspondiente, manteniéndose la paralizacion mientras no sea otorgada. Si
transcurrido dicho plazo no se solicita la licencia, o si solicitada ésta fuera
denegada, el Ayuntamiento procedera conforme al apartado anterior.

c) Si los actos sancionados fueran compatibles con el planeamiento urbanistico y
existiera licencia u orden de ejecucidn: el requerimiento a los responsables para
que se ajusten a las condiciones de la licencia u orden en el plazo que se sefiale,
que serd como minimo tres meses, y como maximo el que indicara la licencia u
orden para la terminacion de las obras. Si transcurrido dicho plazo no se cumple lo
ordenado, el Ayuntamiento procedera conforme al apartado 1).

8. De incumplirse las resoluciones citadas en los puntos anteriores, el Ayuntamiento podra proceder
a su ejecucion subsidiaria a costa de los responsables, o imponer, sin perjuicio de las sanciones por
infraccién urbanistica, multas coercitivas segun el articulo 118 de la LUCyL

9. El Alcalde procedera, en el plazo de tres dias, a dar traslado directo al 6rgano competente del
acuerdo de suspensién y paralizacién inmediata de obras que constituyan falta grave, procediéndose
segun lo regulado en la legislacion correspondiente.

10. El incumplimiento de las Ordenes de suspension y ejecucion dara lugar asi mismo a la
responsabilidad disciplinaria que proceda, denuncidndose ademas los hechos a la jurisdiccion penal
cuando los hechos pudieran ser constitutivos de delito o falta.

Articulo 222. Responsabilidades

1. Enlos actos de uso del suelo que se ejecuten sin licencia urbanistica ni orden de ejecucién, o sin
respetar sus condiciones, seran responsables el propietario de los terrenos, el promotor y, en su
caso, el constructor, los técnicos que dirijan las obras y las empresas suministradoras de servicios,
cuando incumplan las obligaciones establecidas en el articulo 114 de la LUCyL, y ademas:

a) En las infracciones urbanisticas graves o muy graves amparadas por licencia
urbanistica u orden de ejecucién, seran también responsables el Alcalde que la
hubiera otorgado y los miembros de la Corporacion que hubiesen votado a favor del
otorgamiento, cuando los informes previos exigibles no existieran o fueran
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desfavorables en razon de la infraccion, o bien, si dichos informes fueran
favorables, los técnicos que los suscribieron.

b) En las parcelaciones urbanisticas ilegales seran también responsables los
propietarios iniciales de los terrenos y los agentes que ejerzan como intermediarios.

2. Las personas juridicas seran sancionadas por las infracciones cometidas por sus 6rganos o
agentes y asumiran el coste de las medidas de proteccion y restauracion de la legalidad y de las
indemnizaciones por dafios y perjuicios a terceros que procedan.

3. Quienes sufran dafios o perjuicios a consecuencia de una infraccion urbanistica, podrén exigir de
cualquiera de los responsables su resarcimiento e indemnizacidn, con caracter solidario.

Articulo 223. Sanciones

1. Las reglas para la aplicacién de sanciones, asi como su procedimiento y cuantia, se regira por lo
establecido en el articulo 117 de la LUCyL y reglamentos que la desarrollen.

2. En ningln caso la infraccion urbanistica puede suponer un beneficio econdémico para el
responsable. Cuando la suma de la sancién imponible y del coste de las medidas de restauracién de
la legalidad sea inferior al importe del beneficio, se incrementard la cuantia de la multa hasta
alcanzar dicho importe, teniendo en cuenta el valor en venta de las parcelas, construcciones e
instalaciones resultantes de los actos sancionados conforme a las normas establecidas en la
legislacion del Estado.

3. En los casos en que la restauracién del orden urbanistico infringido no exigiere actuacion
material ninguna ni existan terceros perjudicados, la sancién que se imponga al infractor no podra
ser inferior al beneficio obtenido con la actividad ilegal.
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TITULO IX. CONDICIONES DE PROTECCION Y CONSERVACION DEL
PATRIMONIO

CAPITULO 1. CONDICIONES ~ GENERALES PARA LA PROTECCION Y
CONSERVACION DEL PATRIMONIO

Articulo 224. Condiciones generales

1. De acuerdo con los articulos 37 de la Ley 12/2002 de Patrimonio Cultural de Castilla y Leon, 90 y
91 del Reglamento de Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn, la aprobacién del presente PECH
requiere del informe favorable de la Consejeria competente en materia de cultura, por incidir sobre
bienes declarados de Interés Cultural asi como integrantes del Patrimonio Arqueoldgico.

2. Seincluye toda la documentacion descrita en los articulos 92 y 94 del RPPC.
3. Respecto a la documentacion que segun el Art.94 debe incluir la Memoria Vinculante:

-Justificacion de las modificaciones de alineaciones, edificabilidad, parcelaciones o agregaciones
que, excepcionalmente, el plan proponga:

Respecto a las alineaciones y cambios de parcelaciones no se realiza ninguna modificacion
respecto a lo existente. Las ordenanzas definidas prohiben expresamente la
segregacion/agregacion parcelaria.

En todo el ambito de suelo urbano del Plan Especial se mantienen las alineaciones y anchos de
las calles existentes a fin de conservar la trama urbana. Es mas, el PECH rectifica ciertos cambios
de alineaciones definidos en el PGOU que no respetaban la edificacion existente.

En las nuevas zonas de borde que ya son suelo urbano, por cumplir con los requisitos del Art. 23
del RUCYL, pero les faltan ciertas condiciones para ser solar, evidentemente se ha definido la
ordenacién detallada, incluyendo alineaciones y calificacién. Estos terrenos se han englobado en
ambitos de gestion(Actuaciones Aisladas) con objeto de que alcancen la condicién de solar.

- Criterios para la determinacién de elementos tipoldgicos basicos de las construcciones y de la
estructura y morfologia del espacio afectado que deban ser objeto de acrecentamiento y mejora.

En las Ordenanzas incluidas dentro del Conjunto Histérico de Barrios de Salas, se definen
aquellos elementos més caracteristicos de la tipologia tradicional: balcones, solanas, cierres de
parcela de mamposteria, etc, concretando unos parametros de volumen y estéticos, con objeto de
regular posibles intervenciones de rehabilitacion y edificacion en parcelas del Conjunto Histérico.
Este marco normativo busca definir unos criterios de disefio con elementos, materiales y acabados
que acompaiien y enriquezcan la imagen del Conjunto.

- Criterios relativos a la conservacion, proteccidén y recuperacion de fachadas y cubiertas e
instalaciones sobre las mismas, asi como de aquellos elementos mas significativos existentes en
el interior.

En las condiciones generales de la edificacién (Titulo 1ll) se recogen capitulos especificos para
fachadas, cubiertas e instalaciones: regulacion de patios interiores antenas, red telefénica y
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telecomunicaciones, buzones de correspondencia, acondicionamiento de aire, materiales vy
texturas, colores, carpinterias, cerrajerias y rejerias, aleros y cornisas, evacuacion de aguas,
buhardillas, instalaciones en cubierta, banderines.

- Programa ordenado de actuaciones dirigidas a la conservacién, restauracion, mejora,
mantenimiento y saneamiento urbano del Conjunto Historico, recogido en el Estudio Econdmico.

4. Respecto a la documentacion que segun el Art.94 debe incluir la Normativa:

-Normas sobre el mantenimiento general de la estructura urbana histérica, espacios libres publicos y
edificados, de las alineaciones y rasantes y de la parcelacion, enumerando excepciones que puedan
servir a la conservacion, recuperacion o mejora del conjunto histérico y su medio. Se ha descrito
anteriormente que no existen alteraciones en toda la trama urbana existente.

-Normas para la proteccion de edificaciones catalogadas: La normativa de catalogo y las condiciones
de cada una de las fichas determinan la regulaciéon especifica de cada uno de los elementos
catalogados. Asimismo la regulacion de cada tipo de intervencion se rige por las condiciones
generales y detalladas correspondientes del presente documento de normativa urbanistica.

-Normas para la proteccién de los espacios publicos: El Titulo V “Condiciones generales de
urbanizacion” incluye en los Capitulos 1 y 2, normas especificas para los espacios publicos
existentes, en algunos casos para recualificarlos y en otros para garantizar su conservacion.

-Normas que regulen instalaciones eléctricas, telefénicas o similares. El Titulo V “Condiciones
generales de urbanizacién” incluye en el Capitulo 3, normas especificas para dichos elementos,
incorporando las determinaciones sefialadas en el informe de telecomunicaciones.

-Normas sobre nuevas edificaciones que contemplen la prohibicion de actuaciones que falseen los
lenguajes arquitectdnicos tradicionales. Se incluyen en las ordenanzas del presente Plan Especial.

-Normas para la proteccion del Patrimonio Arqueolégico: Se remite en este punto a la documentacion
que integra el Informe Arqueolégico adjunto y la normativa de suelo ristico.

5. Planos con los contenidos sefialados en el Articulo 94 del Reglamento para la Proteccién del
Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn:

-Plano de delimitacién del ambito de actuacién del Plan Especial y del Conjunto Histérico: PO-1.1y
PO-1.2. Dicho ambito se recoge también tanto en la serie de planos de Catalogo como en la serie de
planos de Ordenacion.

-Plano de catalogacion de los BIC, que incluya la delimitacion de entornos de proteccién y los
elementos perjudiciales para el Conjunto. En la serie de Planos de Catalogo se incluye la
delimitacion de los dos Bienes de Interés Cultural, Iglesia y Conjunto Histdrico. Asimismo se sefialan
también en dichos planos los inmuebles con elementos perjudiciales para el caracter del Conjunto
Histdrico, definiéndose el procedimiento de actuacion sobre los mismos en el Articulo 228 de la
normativa urbanistica y Articulo 32 de la normativa de catalogo.

- Plano que refleje las posibles alteraciones de edificabilidad, volumen, alineaciones y rasantes
respecto del estado actual. La serie de planos de Ordenacién recoge ese conjunto de
determinaciones, a través de la definicion de alineaciones y de la calificacion urbanistica.
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-Plano de delimitacion de areas de rehabilitacion integrada. No se propone ninguna, si bien se
recogen determinaciones especificas para la edificacion y urbanizacion de determinadas zonas del
Conjunto Histérico que merecen potenciacion y mejora.

-Plano que identifique los bienes arqueoldgicos existentes y zonificaciones. Se incluyen tanto en la
Serie de Clasificacion como en la de Catalogo, asi como en las fichas del Informe Arqueoldgico.

6. Catalogo con los contenidos sefialados en el Articulo 94 del Reglamento para la Proteccién del
Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn. Tanto en el Catalogo como en la Serie de Planos de Catalogo
se incluyen la delimitacién y ficha individualizada para cada BIC, para los Bienes Inventariados, y
todos aquellos elementos integrantes del patrimonio arquitectonico y arqueol6gico del término.
Asimismo se sefialan también en dichos planos los inmuebles con elementos perjudiciales para el
caracter del Conjunto Histérico, definiéndose el procedimiento de actuacion sobre los mismos el
Articulo 228 de la normativa urbanistica y 32 de la normativa de catélogo.

7. Estudio Econémico con los contenidos sefialados en el Articulo 94 del Reglamento para la
Proteccién del Patrimonio Cultural de Castilla y Leon.

Por el cumplimiento de lo anterior, segun el articulo 44.2 de la Ley 12/2002, el Ayuntamiento sera
competente para la concesion de licencias siempre que las obras no afecten a bienes declarados de
interés cultural o a sus entornos.
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CAPITULO 2. DEBER DE CONSERVACION

Articulo 225. Deber de Conservacion de los Inmuebles

1. Segun se contiene en el articulo 9 del Real Decreto Legislativo 2/2008 de 20 de junio, por el que
se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo, y en el articulo 8 de la LUCYL, sin perjuicio de los
deberes urbanisticos establecidos para cada clase de suelo, los propietarios de terrenos y demas
bienes inmuebles deberéan:

a) Destinarlos a usos que no estén prohibidos por las Leyes o el presente PECH.

b) Mantenerlos en condiciones de seguridad, salubridad, ornato publico y habitabilidad
segun su destino, realizando los trabajos precisos para conservar o reponer dichas
condiciones.

c) Resolver la dotacion de los servicios que resulten necesarios o exigibles conforme
al uso y demas caracteristicas del bien y a las determinaciones del PECH y normas
sectoriales.

d) Cumplir las demas prescripciones de la normativa sectorial vigente.

2. El coste de las obras que se deriven de las obligaciones establecidas en este articulo
correspondera a los propietarios, salvo cuando la normativa sectorial aplicable disponga que sea
sufragado por la Administracion publica o por las empresas concesionarias de servicios publicos; en
el supuesto del apartado 1.b), correspondera a los propietarios sélo hasta el limite del deber legal de
conservacion, entendido como la mitad del coste de reposicion del bien, excluido el valor del suelo.

3. Se entenderan como condiciones minimas de seguridad, salubridad y ornato las siguientes:
a) Urbanizaciones:

— El propietario de cada parcela es responsable del mantenimiento de las acometidas de
redes de servicio en correcto estado de funcionamiento, ademas, en urbanizaciones
particulares, correra a su cuenta la conservacion de calzadas, aceras, redes de
distribucion y servicio del alumbrado y de los restantes elementos y servicios de la
urbanizacion.

b)  Construcciones:

— En cuanto a las condiciones de seguridad, las edificaciones deberan mantenerse en sus
cerramientos y cubiertas estancas al paso del agua, contar con proteccién de su
estructura frente a la accién del fuego y mantener en buen estado los elementos de
proteccidn contra caidas.

— Los elementos de la estructura deberan mantenerse en buen estado de forma que se
garantice el cumplimiento de su funcién resistente, defendiéndolos de los efectos de la
corrosion y agentes agresores, asi como de las filtraciones que puedan lesionar las
cimentaciones. Los materiales de cobertura, cerramiento y revestimiento de fachadas
deberan conservarse de modo que no ofrezcan riesgo a las personas y a los bienes.

— En cuanto a las condiciones de salubridad, debera mantenerse el buen estado de las
redes de servicio, instalaciones sanitarias, condiciones de ventilacion e iluminacion de
modo que se garantice su aptitud para el uso a que estén destinadas y su régimen de
utilizacion.
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— Se mantendran tanto en el edificio como en sus espacios libres las condiciones de
limpieza adecuadas para evitar infecciones o plagas. Se mantendran en buen estado las
instalaciones correctoras de emisiones para que desempefien plena y adecuadamente
su funcién.

— En cuanto a las condiciones de ornato, las fachadas y elementos visibles desde la via
publica se mantendran adecentadas, mediante la limpieza, pintura, reparaciéon o
reposicion de sus materiales de revestimiento

c) Instalaciones y carteles:

— Seran de aplicacién las condiciones establecidas en el apartado b), adaptadas a la
naturaleza de instalaciones y carteles.

Articulo 226. Documentos para la tramitacion de licencias en edificios sujetos a proteccién

Las solicitudes de licencia para actuar sobre edificios sujetos a proteccion, ya sea sobre la totalidad
del edificio, las fachadas o reformas significativas, deberan acompafar a la documentacion exigida
para los distintos tipos de obras, informacion suficiente sobre los siguientes aspectos:

a) Levantamiento a escala no inferior a 1/100 del edificio en su situacion actual.
b) Descripcion fotografica del edificio y de sus elementos méas caracteristicos.

c) Descripcion pormenorizada del estado de la edificacion, con planos en que se
sefialen los elementos, zonas o instalaciones del edificio que requieran reparacion.

d) Detalle pormenorizado de los usos actuales y efectos sobre los usuarios, asi como
justificacién de los compromisos establecidos con éstos.

e) Alzado completo del frente de calle y fotografias que sirvan de base para justificar
las soluciones propuestas en el proyecto, cuando sea necesario en funcion del tipo
de obra.

Articulo 227. Conservacion periddica de fachada

1. La conservacion periodica de fachadas sera aplicable a toda la edificacion y comprendera
labores de limpieza y reparacion de todos los elementos que conforman el aspecto exterior del
edificio (fabricas, revocos, rejas, carpinterias, ornamentos, etc.). Asi mismo, debera contemplar la
renovacion de los acabados y pinturas.

2. Para las edificaciones consideradas de interés, o que sin serlo pertenezcan a un conjunto o area
de calidad, se autorizara el cambio de colores o texturas siempre y cuando no suponga una
alteracion importante de la imagen del conjunto y, en cualquier caso, deberd contar con la
aprobacion del organismo competente.

3. Esta ordenanza sera aplicable también a cerramientos de parcela, medianerias, construcciones
auxiliares, etc, cuando se consideren constitutivos del ambiente urbano, o solidarios con una
edificacion afectada por ella.

Articulo 228. Eliminacion y atenuacién de elementos perjudiciales para el caracter del Conjunto
Historico
1. De acuerdo con el Articulo 94 del Reglamento para la Proteccién del Patrimonio Cultural de

Castilla y Ledn, se sefialan de forma expresa en los planos de Catélogo, aquellas instalaciones
perjudiciales para la conservacion del caréacter especifico del Conjunto Histérico:
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- Huecos cegados o modificados sin seguir la tipologia tradicional, chimeneas no acordes en
proporciones, situacién o acabados con las condiciones establecidas para el Conjunto Histérico,
instalaciones aéreas y volumetrias de nuevas edificaciones disonantes con el carécter del Conjunto,
materiales ajenos a los tradicionales: carpinterias de aluminio, chapas en diversos cerramientos y
cubiertas, bloques de hormigon y ladrillo vistos, etc.

2. En los edificios anteriores y en aquellos que resulten inadecuados o en conflicto con el entorno
tradicional, deberan efectuarse actuaciones “de cosmética” (enfoscados, pintados, tratamiento de
fachadas y cubiertas, etc.) o de sustitucion de elementos (rejas, barandillas, chimeneas,
carpinterias), a los efectos de propiciar su integracién formal, tanto en tamafio como en ubicacion y
acabados. Dichas actuaciones tomaran como referencia las condiciones de acabado definidas para
el Conjunto Historico en la presente normativa.

3. En esta misma linea, se podran introducir elementos vegetales (por ejemplo plantas trepadoras
sobre las medianeras sefialadas), a modo de barreras visuales que impidan la agresion de estas
piezas sobre la escena urbana o el paisaje, y favoreciendo la transicidén entre lo construido y lo
natural.

4. Estas operaciones deberan realizarse, en caso necesario, por iniciativa o, a instancia municipal,
mediante las oportunas ordenes de ejecucion.

Articulo 229. Condiciones minimas de seguridad, salubridad y ornato

Se entenderan como condiciones minimas de seguridad, salubridad y ornato las siguientes:

a) Las edificaciones deberan mantenerse en sus cerramientos y cubiertas estancas al paso del
agua, contar con proteccion de su estructura frente a la accién del fuego y mantener en buen estado
los elementos de proteccion contra caidas.

b) Los elementos de la estructura deberan mantenerse en buen estado de forma que se garantice
el cumplimiento de su funcién resistente, defendiéndolos de los efectos de la corrosion y agentes
agresores, asi como de las filtraciones que puedan lesionar las cimentaciones. Los materiales de
cobertura, cerramiento y revestimiento de fachadas deberan conservarse de modo que no ofrezcan
riesgo a las personas y a los bienes.

c) Debera mantenerse el buen estado de las redes de servicio, instalaciones sanitarias, condiciones
de ventilacion e iluminacion de modo que se garantice su aptitud para el uso a que estén destinadas
y su régimen de utilizacion.

d) Se mantendrén tanto en el edificio como en sus espacios libres las condiciones de limpieza
adecuadas para evitar infecciones 0 plagas. Se mantendran en buen estado las instalaciones
correctoras de emisiones para que desempefien plena y adecuadamente su funcién.

e) Las fachadas y elementos visibles desde la via publica se mantendran adecentadas, mediante la
limpieza, pintura, reparacion o reposicion de sus materiales de revestimiento

f) Se mantendran las acometidas de redes de servicio en correcto estado de funcionamiento

Articulo 230. Deber de Conservacion en el Conjunto Historico

La declaracién como Conjunto Histdrico de Pedraza implica la ampliacion del deber de conservacion
a lo dispuesto en la ley 12/2002 de Patrimonio Cultural y su desarrollo Reglamentario, exigiendo a
los propietarios de bienes inmuebles su conservacion, custodia y proteccién, a fin de garantizar su
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integridad y evitar su pérdida, destruccion o deterioro, a fin de asegurar la preservacion de los
valores reconocidos en su declaracién como Conjunto Historico.

Articulo 231. Costeamiento de las obras

1. El coste de las obras que se deriven de las obligaciones establecidas en este articulo
correspondera a los propietarios, salvo cuando la normativa sectorial aplicable disponga que sea
sufragado por la Administracion publica o por las empresas concesionarias de servicios publicos.

2. Para el establecimiento del limite del costeamiento de las obras se atendera al limite del deber
legal de conservacion, en los términos definidos en el Articulo 334 y Articulo 335.

Articulo 232. Deber Legal de Conservacion

1. El deber legal de conservacién correspondiente al propietario se limita a aquellas actuaciones
cuyo coste sea inferior a la mitad del coste de reposicion, tal y como se define en el Articulo 19.2 del
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leon.

2. Dicho limite del deber legal de conservacion no exime de la obligatoriedad del Deber de
Conservacion que se deriva de los inmuebles declarados Bienes de Interés Cultural, asi como a los
incluidos en el Catalogo del presente PECH, pudiendo exigir el propietario a la administracion
competente la sufragacién de aquellos costes que superen su deber legal de conservacion.

3. No obstante a lo anterior, la inclusion de un inmueble dentro del &mbito del Conjunto Historico
habilita al propietario a la solicitud de ayudas econdémicas para la conservacion, recuperacion y
restauracién de bienes integrantes del Patrimonio Cultural de Castilla y Leon, tal y como se
desprende de La Ley 12/2002, de 11 de julio, de Patrimonio Cultural de Castilla y Leon.

Articulo 233. Ejecucion del deber de conservacion por encima del deber legal

1. En el caso de que las actuaciones necesarias para garantizar el cumplimiento del Deber de
Conservacion superen el limite del Deber Legal de Conservacion, el propietario del inmueble podra
acogerse a los supuestos de declaracion de ruina sefialados en el Articulo 323 y siguientes del
RUCYL.

2. Los supuestos en los que se vean afectados por la declaracion de Ruina Bienes de Interés
Cultural o inmuebles incluidos en el Catalogo de elementos protegidos del presente PECH, se
acogeran a lo dispuesto en la Ley de Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn, asi como en lo
dispuesto en la presente normativa en el Articulo 336 y siguientes.

| CAPITULO 3. DECLARACION DE RUINA

Articulo 234. Ruina en las Edificaciones

1. Segun lo contenido en el articulo 107 de la LUCyL/99, cuando alguna construccién o parte de
ella estuviera en estado ruinoso, el Ayuntamiento, de oficio o a instancias de cualquier interesado,
declarara esta situacion, y acordara la total o parcial demolicidn, previa audiencia del propietario y
de los moradores, salvo inminente peligro que lo impidiera.

2. La declaracion de ruina producira los efectos establecidos en el citado articulo 107 en el resto de
la legislacion urbanistica aplicable. Se declarara el estado ruinoso de las edificaciones en los
siguientes supuestos, segun lo contenido en el referido articulo 107:
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a) Cuando el coste de las obras necesarias para mantener o reponer las condiciones
adecuadas de seguridad y estabilidad exceda del limite del deber legal de conservacion
definido en el articulo 8.2 de la LUCyL/99.

b) Cuando se requiera la realizacion de obras que no pudieran ser autorizadas por
encontrarse el edificio en situacion fuera de ordenacion.

3. Los inmuebles catalogados como de interés historico-artistico no podran ser objeto de
declaracién de ruina atendiendo al coste de las obras de reparaciéon que sean precisas en los
mismos, en cuyo caso solo procederan obras de conservacion o rehabilitacion.

4. En caso de incumplimiento de los plazos sefialados en la declaracién de ruina, el Ayuntamiento
podra proceder a la ejecucion subsidiaria de las medidas dispuestas en ella, o bien resolver la
sujecion del inmueble al régimen de venta forzosa, salvo si la demora implicase peligro, en cuyo
caso se aplicara lo dispuesto en los parrafos siguientes.

5. Cuando la amenaza de ruina inminente ponga en peligro la seguridad publica o la integridad de
un inmueble afectado por declaracion de Bien de Interés Cultural, el Ayuntamiento podra ordenar el
inmediato desalojo y apuntalamiento del inmueble, y las demas medidas necesarias para evitar
dafios a las personas y a los bienes publicos; entre ellas solo se incluira la demoalicion parcial
cuando sea imprescindible, y en ningun caso cuando afecte a un inmueble declarado Monumento.

6. El Ayuntamiento sera responsable de las consecuencias de las medidas citadas en el nimero
anterior, sin que ello exima al propietario de su responsabilidad en la conservaciéon del inmueble,
incluida la obligacion de costear los gastos realizados por el Ayuntamiento, hasta el limite del deber
legal de conservacion definido en el articulo 8.2 de la LUCyL/99.

Articulo 235. Declaracién de ruina. Supuestos

Procedera la declaracion del estado ruinoso de las edificaciones en los supuestos del articulo 107
LUCYL, y especificamente cuando el coste de las obras necesarias para garantizar la salubridad y
seguridad del inmueble excedan el limite del deber legal de conservacion.

Articulo 236. Declaracion de Ruina de Bienes del Patrimonio Cultural

1. Los Bienes de Interés Cultural y elementos Catalogados podran estar sometidos al
procedimiento de declaracién de ruina en las condiciones sefialadas por la LUCyL. No obstante a lo
anterior, la Declaracion de Ruina no supondra, en estos casos, la anulacion del Deber de
Conservacion, estando por tanto prohibida la demolicion de los inmuebles objeto de dicha
declaracién.

2. La declaracion de ruina se acompaiiara, en este supuesto, de la orden de ejecucién de las obras
necesarias para la conservacién o rehabilitacion del inmueble, que deberan ser sufragadas por el
propietario hasta el limite de su deber legal de conservacion.

3. El procedimiento y supuestos especificos para la declaracién de ruina en una edificacién incluida
dentro del Catdlogo de bienes protegidos del presente PECH se describe en el capitulo
correspondiente de la normativa del Catalogo.

4. El procedimiento para expedientes de declaracién de ruina y demoliciones en bienes inmuebles
declarados BIC o incoados, esta regulado en los Artcos. 88 y 89 del Reglamento para la Proteccion
del Patrimonio de Castilla y Ledn, que se transcriben a continuacion:

5. Expediente de declaracién de ruina:
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1. El 6rgano competente para incoar un expediente de declaracién de ruina que afecte a
bienes inmuebles declarados de Interés Cultural o sujetos a un expediente incoado de
declaraciéon de Bien de Interés Cultural, notificara a la Ponencia Técnica de la Comision
Territorial de Patrimonio Cultural la iniciacién del procedimiento asi como las resoluciones
que en el mismo se adopten, debiendo adjuntar en cada caso copia de los informes técnicos
que obren en el expediente.

2. La Ponencia Técnica de la Comisién Territorial de Patrimonio Cultural se tendra por
personada en el expediente de declaracion de ruina a partir de la notificacidn de su apertura,
pudiendo como parte interesada alegar lo que estime oportuno en cualquier momento del
procedimiento.

3. La resolucién que declare en ruina un inmueble de Interés Cultural declarado con la
categoria de Monumento o Jardin Histérico s6lo podra disponer la ejecucion de las obras
necesarias para su conservacion o rehabilitacion previo informe de la Comisién Territorial de
Patrimonio Cultural.

4. En el supuesto de que la situacion del inmueble incoado o declarado Bien de Interés
Cultural, conlleve peligro inminente de dafios a personas, el érgano competente para la
declaracion de ruina deberd comunicar inmediatamente la situacion de ruina al Delegado
Territorial de la Junta de Castilla y Ledn, el cual, previo informe técnico, dictara resolucién
que contenga las medidas necesarias para garantizar el mantenimiento de las
caracteristicas y elementos singulares del inmueble. Dichas medidas no podran incluir mas
demoliciones que las estrictamente necesarias y se atendran a los términos previstos en la
resolucion que se dicte.

6. Demolicion

1. En ningun caso podra ordenarse la demolicién de un inmueble incoado o declarado
Bien de Interés Cultural, con la categoria de Monumento o Jardin Histérico.

2. La demoliciéon de inmuebles situados en Bienes de Interés Cultural declarados con la
categoria de Conjunto Historico, Sitio Historico, Zona Arqueoldgica, Conjunto Etnolégico o
Via Historica, requerira autorizacion de la Comisién Territorial de Patrimonio Cultural.

3. Ala peticidén de autorizaciéon se acompafiara un proyecto de sustitucion que habra de
tener en cuenta la conservacion, armonia y enriquecimiento de los valores del conjunto o el
entorno protegido y cuyo contenido debera ajustarse a lo establecido en los articulos 38.1c)
y 42.4 de la Ley 12/2002, de 11 de julio. En todo caso las sustituciones de inmuebles en
conjuntos historicos se consideraran excepcionales y sélo podran realizarse en la medida
que contribuyan a la conservacion general del caracter del Conjunto.

Articulo 237. Dafhos no reparables

1. Incurren en la consideracion de dafios no reparables técnicamente por los medios normales
aquellos cuya reparacion implique la construccién de elementos estructurales de extensidn superior
a dos tercios de la totalidad de los mismos.

2. Elementos estructurales son aquellas partes de la edificacion a las que el calculo estructural
atribuye una misién portante y resistente reconocida.

3. La determinacién de la extension a que se refiere el nimero 1 de este articulo se llevara a cabo
mediante:
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1. El inventario pormenorizado de los elementos estructurales de la edificacién con
expresion de su cuantia en las unidades métricas habituales y de la proporcién de cada uno
en relacién con el total expresado de forma porcentual.

2. La proporcion de cada uno de los elementos que deba ser reconstruido expresada,
igualmente, en forma porcentual.

3. Se precisara la extension de los dafos a reparar mediante la suma de los productos de
los porcentajes del elemento de la totalidad de los estructurales a que se refiere el apartado
a.

Articulo 238. Obras de reparacion

1. Son obras de reparaciéon las que reponen el edificio a sus condiciones preexistentes de
seguridad y salubridad, y en especial las que tienen por objeto consolidar, asegurar o sustituir los
elementos dafiados de aquel que afecten a su estabilidad o sirvan al mantenimiento de sus
condiciones basicas de uso.

2. El coste de ejecucion de reparacion se determinara por aplicacion de las formulas de valoracion,
vigentes en cada momento, que tenga establecido el Colegio de Arquitectos.

3. La determinacion objetiva del valor actual de la edificacion se llevara a cabo a partir del valor de
reposicion de la misma, minorado en razén de la depreciaciéon que por su edad haya sufrido la
edificacion.

a) Servira de base para el establecimiento del valor de reposicién de la tabla de precios
unitarios a que se refiere el apartado 2 anterior, en funcion de las particulares
caracteristicas constructivas de la edificacion.

b) La depreciacion se apreciara aplicando el coeficiente Ce calculando de acuerdo con la
formula:

c) Ce=1-0,25(logx—1)

Siendo el x el nimero de afios del edificio, que no podra ser inferior a 10 ni superior a 30.

Articulo 239. Deficiencias de habitabilidad

Las deficiencias referentes a instalaciones o servicios en materia de habitabilidad de las viviendas
no seran tenidas en cuenta a efectos de la declaracion en estado ruinoso de la edificacion, por
carecer de relacién con dicho estado

Articulo 240. Procedimiento

1. De acuerdo con el articulo 326 RUCyL, la declaracién de una edificacién en estado de ruina se
adoptara tras expediente contradictorio que sera instruido de oficio 0 a instancia de parte interesada
en el que se dara audiencia a la totalidad de los interesados (propietarios, ocupantes, titulares de
derechos reales) en el mismo y al que pondra fin una resolucion del Alcalde — Presidente en la que
se adoptara alguno de los siguientes pronunciamientos:

a) Declaracion del inmueble en estado de ruina, ordenando su demolicién, si existiera
peligro en la demora, se acordara lo procedente respecto al desalojo de ocupantes.

b) Declaracion de estado de ruina de parte del inmueble, cuando tenga independencia
constructiva del resto, ordenando su demolicion.
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c) Declaracion de no haberse producido situacion de ruina, ordenando la adopcion de
medidas pertinentes destinadas al mantenimiento de la seguridad, salubridad y ornato
publico y ordenando al propietario la ejecucion de las obras que a tal fin procedan y que
la resolucién determinara.

Articulo 241. Expediente contradictorio y ruina inminente

1. La necesidad de instruccién del expediente contradictorio para que proceda la declaracion de un
inmueble en estado de ruina no impedira, en los supuestos de ruina inminente contemplados en el
articulo 108 LUCyL de la Ley del Suelo, que el Alcalde ordene el desalojo de los ocupantes del
inmuebles y la adopcion de las medidas que procedan en relacion a la seguridad del mismo.

2. El desalojo provisional y las medidas a adoptar respecto a la habitabilidad y seguridad del
inmueble no llevaran implicita la declaracién de ruina.
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TITULO X. CONDICIONES DE PROTECCION DEL DOMINIO PUBLICO
HIDRAULICO

CAPITULO 1. CONDICIONES GENERALES PARA LA PROTECCION DEL DOMINIO
PUBLICO HIDRAULICO

Articulo 242. Condiciones generales

1. Las condiciones de proteccion aplicables al dominio publico hidraulico son las que se establecen
en las siguientes normas:

a) Texto refundido de la Ley de Aguas (Real Decreto Ley 1/2001, de 20 de julio).
b) Reglamento de Dominio Publico Hidraulico (Real Decreto 849/1986, de 11 de abril).

2. En los suelos situados sobre la zona de flujo preferente que se encontraban en situacion basica
de urbanizado a fecha de 30 de diciembre de 2016, solamente se podran realizar las obras y
construcciones que cumplan con lo preceptuado en el art. 9 ter del RDPH. En el resto de suelos, los
usos de dicha zona de flujo preferente estan limitados por lo dispuesto en el art. 9 bis del mismo
texto legal, siendo necesaria para cualquier obra o trabajo en dicha zona la oportuna autorizacion.

3. En todos los suelos delimitados sobre la lamina de inundacién correspondiente a la avenida
extraordinaria de periodo de retorno de 500 afios y fuera de la zona de flujo preferente, se
observaran las limitaciones a los usos contempladas en el art. 14 bis RDPH, siendo necesaria para
cualquier obra o trabajo en dicha zona la oportuna autorizacion.
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