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TITULO PRELIMINAR: REGIMEN URBANISTICO.

El presente documento de MODIFICACION DEL PGOU tiene como _uUnico objeto la
ADAPTACION del vigente Plan General de Ordenacién Urbana (ya adaptado a la
Ley 5/1999 de Urbanismo de Castilla y Ledn vy a las DOTVAENT), al RUCyL, a la
Modificaciéon _del RUCyL por_el Decreto 99/2005 de 22 de Diciembre, a la
Modificacion del RUCyL por el Decreto 68/2006 de 5 de Octubre y al resto de
legislaciéon urbanistica vigente, incluida la Ley de Suelo Estatal, en cumplimiento de
la DISPOSICION TRANSITORIA PRIMERA (apartado 2 - a) del Decreto 22/2004 de 29
de Enero, por el gue se aprueba el RUCyL, dentro del periodo de 4 afios que en él
se sefala.

El presente documento constituye la elaboracién de la ADAPTACION del PGOU y
su tramitacion se ajustara a lo dispuesto en la Ley 5/1999 de Urbanismo de Castilla 'y
Ledn y en el Decreto 22/2004 por el que se aprueba el RUCyL, hasta su aprobacion
Definitiva por parte de la Comision Territorial de Urbanismo de Valladolid, a quien
compete dicha aprobacion.

Las Aprobaciones Inicial y Provisional, asi como la fijacién y aprobacién de los Criterios y
Objetivos son competencia del Ayuntamiento de La Cistérniga.

Su objeto, contenido, alcance y determinaciones son los sefialados en la legislacion
urbanistica vigente.

El PGOU de La Cistérniga tiene ambito territorial municipal, comprendiendo la totalidad de
los terrenos incluidos en el término municipal de LA CISTERNIGA.

Tiene vigencia indefinida. Se podra modificar en los casos y con la tramitaciéon que se
establece enla Ley 5/1999y en el RUCYL.

DOCUMENTACION DEL PGOU:

. Memoria (vinculante).

. Normativa-Ordenanzas (vinculante).

. Planos de Informacion.

. Planos de Ordenacion (vinculante).

. ANEXOS: Fichas de Ordenacién de Areas Especiales y Sectores (vinculante),
Condiciones especificas al Poligono Industrial “La Mora” (vinculante), Fichas y
Normativa de yacimientos arqueoldgicos y Catalogo (vinculante).

. Informe Ambiental (innecesario al no tratarse de una revisidn, sino de una
adaptacion que no modifica la clasificacién del suelo, ni la ordenacion general y
el modelo territorial: ver apartado especifico en la presente Memoria)

e Caso discrepancia, o contradiccién, entre un documento y otro, el mas pormenorizado o
el de escala mas precisa, prevalecera) *

e Ensu defecto, se estara a lo establecido en el art. 176 del RUCyL “Interpretacion”.
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CAPITULO 2: TERMINOLOGIA.

ART. 5. A los efectos de la aplicacidon de lo dispuesto en el presente PGOU, se
establecen los siguientes conceptos:

1.- Alero:
Borde inferior del tejado que sobresale en vuelo de la fachada.
2.- Alineacion oficial:

Es la que sefala el limite entre, por un lado, los viales o espacios libre publicos y
por otro, las demas propiedades.

Puede ser:

. Exterior: la linea que fija el imite de la parcela edificable con los espacios
libres exteriores a ella.

. Interior: la linea que fija el limite de la parcela edificable con el espacio
libre interno de la manzana, sea propiedad publica o privada, o con otras
parcelas.

Las alineaciones actuales tendran caracter de oficiales si el plan no sefialara otras
0 en tanto no se redacten figuras de planeamiento que las modifiquen.

3.- Altura de la cubierta (cumbrera):

Es la distancia vertical medida desde la rasante de la acera o del terreno en
contacto con la edificacién hasta el punto mas alto de la cubierta, medido en el
punto medio de la fachada, en tramos de cada 12 m. de la misma o en el punto
medio de tramos en los que la diferencia de altura de rasante no sea superior a 2
m.
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4.- Altura de cornisa:

La distancia vertical medida desde la rasante del terreno en contacto con la
edificacién, hasta la cara inferior del alero, medido en el punto medio de la
fachada en tramos de 12 m. de la misma, o en tramos en los que la diferencia de
altura de rasante no sea superior a 2 m.

Cuando se fije altura maxima por distancia vertical a cornisa y por niumero de
plantas, tendran que respetarse ambas como maximas.

5.- Altura libre:

Es la distancia vertical existente entre el acabado del suelo y el acabado del
techo, medido en cada planta.

6.- Cerramiento de parcela:

Es el constituido por los elementos materiales de separacion entre la parcela
edificable y los espacios publicos, u otras parcelas, con altura maxima de 2,5 m.

7.- Cornisa:

Es el elemento, saliente o no, prolongacion del forjado del techo de la dltima
planta, que da pie al comienzo de la cubierta, y tendra un desarrollo maximo en
altura de 40 cms.

8.- Cubierta:

Es el elemento exterior que constituye el remate superior del edificio.

9.- Cumbrera:

Punto mas alto de la cubierta. No podréa ser superior a 11,00 mts. de altura para
edificios de B+1, de 13,00 mts. para edificios de B+2 y de 16 mts. para edjificios de
B+3.

10.- Edificabilidad:

Es el coeficiente que expresa la relacion entre la edificacidn permitida y la

superficie de la parcela edificable, expresado en metro cuadrado construido
computable / metro cuadrado de parcela tramada con su ordenanza (m2 / m2)
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11.- Fondo edificable:

Es la distancia perpendicular a la alineacion oficial exterior de la parcela, dentro
de la cual se puede edjificar.

12.- Frente de la fachada:
Es el tramo de alineacion oficial exterior de cada parcela.
13.- Fachada:

Es el plano vertical construido, sobre la alineacidn oficial exterior e interior, que
delimita la edificacién con los espacios exteriores.

14.- Galibo:

Es la linea imaginaria que, partiendo de la cornisa del edificio, forma un angulo
determinado con el techo de la Gltima planta.

La distancia vertical entre la cornisa y la cumbrera no podra superar los 4 metros.
15.- Linea de edificacion:

Es la que delimita la superficie ocupada por la edificacion en su proyeccioéon
vertical.

16.- Lindero:
Es la linea que delimita una parcela con sus colindantes.
17.- Manzana:

Es la superficie de suelo o agrupacién de parcelas delimitada por sus alineaciones
de viarios 0 espacios publicos contiguos.

18.- Nivel de planta baja:
Es el forjado situado a maximo 1,00 metro, medido en su parte inferior por encima

del nivel de la rasante del terreno, a lo largo de toda la edificacién, o que
coincida con la rasante de la acera.
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19.- NiUmero maximo de plantas:
Véase lo referente a “altura de la edificaciéon” y “planta”.
20.- Ocupaciéon maxima sobre parcela:

Es la superficie o el porcentaje de superficie de la parcela que se puede ocupar
por la edificacion.

21.- Parcela:

Superficie de terreno unitario desde el punto de vista de la propiedad, que resulta
del proceso de desarrollo urbano en la forma prevista por el planeamiento
urbanistico, o que existe en el parcelario actual.

22.- Parcela minima edificable:

Es la que representa la superficie minima de parcela para que se pueda autorizar
en ella la edificacion. Este PGOU reconoce el parcelario actual —catastral en
fecha de la Aprobacién Inicial del PGOU- como edificable. Tendra siempre frente
a espacio libre publico o viario publico.

23.- Patio inglés:

Es el patio situado dentro de la parcela edificable en la linea de edificacion por
debajo de larasante de la acera o del terreno.

24.- Patio de luces:

Es el patio situado dentro del volumen del edificio que se destina a dar
iluminacion y ventilacion.

25.- Patio de manzana:

Es el espacio cerrado delimitado por las alineaciones interiores de la edificacion
gue ocupa la manzana.

26.- Patio de parcela:

Es aquella superficie de parcela no ocupada por la edificacion.
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27.- Planta:
Es el espacio comprendido entre dos forjados consecutivos.
28.- Rasantes:

Son los perfiles longitudinales existentes, de las vias, terrenos, plazas o calles, o
definidas por el planeamiento.

29.- Retranqueo:

Es la distancia real medida entre cualquiera de las lineas de edificacion y el limite
mas proximo de la parcela los viarios y espacios publicos.

30.- Sé6tano:

Planta o plantas del edificio situadas totalmente bajo la rasante. Se prohibe con
caracter general el uso residencial.

31.- Semisétano:

Planta del edificio situada parcialmente bajo rasante y cuyo techo se encuentra
a 1 metro maximo de la rasante.

32.- Unidad de Actuacion y Unidad de Normalizacion:
Unidad de Actuacién: Superficie de suelo que se puede delimitar a efectos de la

ejecucion conjunta de las determinaciones de este PGOU, dentro de los Sectores
de Suelo Urbano No Consolidado y de Suelo Urbanizable.

Unidad de Normalizacion: Superficie de suelo que se puede delimitar a efectos de
la ejecuciéon conjunta de las determinaciones de este PGOU, en el Suelo Urbano
Consolidado.

33.- Vividero (local):

Se consideran locales vivideros todos los locales de la vivienda a excepcion de
pasillos, distribuidores, trasteros, armarios, bafios y aseos.
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34.- Vivienda exterior:

Se considera vivienda exterior aquella vivienda que tenga como minimo dos
locales vivideros (habitaciones vivideras) dando directamente a espacio libre
publico, o libre privado previo a publico. En el caso de apartamentos (hasta 40 m?2
utiles) y viviendas con 1 dormitorio, se considera exterior, con minimo 1 local
vividero (habitacién vividera) en las mismas condiciones que la anterior. Quedan
prohibidas las viviendas interiores, salvo en las excepciones de rehabilitacion,
catalogacion...etc. que se fijjan en el PGOU, y que, a criterio del Ayuntamiento,
podran ser autorizadas y siempre que se cumplan las medidas de accesibilidad
previstas en el CTE y legislacion vigente aplicable.

35.- Vuelos:

Cuerpos o elementos, cerrados o no, que sobresalen del plano de fachada.

PGOU de LA CISTERNIGA -2009- -MODIF-ADAPTACION al RUCyL- josé antonio flérez gonzalez -arquitecto-




15

CAPITULO 3: USOS BASICOS.

ART. 6: Relacion de Usos Basicos:

Usos basicos: constituyen el nivel mas desagregado de actividades contemplado
en este Plan General.

Se establecen los siguientes usos basicos:

1.- Residencial.

2.- Comercial.

3.- Industrial - Talleres y Almacenes.
4.- Espacio Libre Publico.

5.- Espacio Libre Privado.

6.- Equipamiento.

7.- Viario.

ART. 7: Uso Residencial.

Corresponden a este uso los edificios o parte de ellos destinados a viviendas,
residencia o alojamiento temporal.

Se puede dar en tres niveles:

1.- Unifamiliar: aquel construido sobre parcela independiente y exclusiva,
con accesos independientes desde via publica para cada vivienda. Una
Unica vivienda por cada parcela minima permitida. Puede ser libre o sujeta
a cualquier régimen de proteccion publica.

2.- Colectiva: aquel con accesos y elementos comunes para mas de una
vivienda, en las condiciones permitidas por el presente PGOU. Puede ser
libre o sujeta a cualquier régimen de proteccién publica.

3.- Dependiente: aquel construido sobre parcela compartida con otro uso,
no de vivienda, teniendo como fin exclusivo albergar al personal adscrito a
la guarda y conservacion de las instalaciones no residenciales, pudiendo
tener accesos y elementos comunes o independientes.
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ART. 8: Uso Comercial.

Corresponden a este uso los edificios y locales de servicio al publico destinados a
la compra y venta al por menor, permuta de mercancias, etc. asi como los
establecimientos de oficinas, espectaculos, hoteleros y los de entretenimiento y
ocio. En todo el Suelo Urbano, se prohiben, con caracter general, las discotecas, y
las gasolineras.

ART. 9: Uso Industrial, Talleres y Almacenes.

Corresponden a este uso las edificaciones, locales y establecimientos dedicados
al conjunto de operaciones que se ejecutan para la obtencion y transformacion
de materias primas, incluido envasado, transporte y distribucion, asi como a la
investigacion y al desarrollo.

Se incluyen igualmente en este uso los almacenes, talleres, establecimientos
artesanos y de reparacion.

ART. 10: Uso de Espacio Libre Publico.

Corresponden a este uso el sistema de espacios e instalaciones asociadas,
destinadas a parques, jardines, areas de ocio, expansibn y recreo de la
poblacién, areas reservadas par juego infantil, zonas deportivas abiertas de uso
no privativo y otras areas de libre acceso no vinculadas al transporte ni
complementarias de las vias publicas o de los equipamientos. Son de uso y
dominio publico en todo caso, aun cuando no estén recepcionados por el
Ayuntamiento, y a efectos de los deberes de cesidn y urbanizacién tienen siempre
caracter de dotaciones urbanisticas publicas. Son zonas verdes, las superficies
especificamente destinadas a la plantacion de especies vegetales, dentro de los
espacios libres publicos.

ART. 10.1: Uso Espacio Libre Privado.

Corresponden a este uso aquellos espacios sin edificacion, de uso privado, en el
interior de las parcelas, dedicados al recreo, expansion y ventilacion de la
edificacién. Se permite un 10% de ocupacidén segun regulacion del PGOU. En
condiciones especiales de ubicacién podran ser considerados como espacios
libres privados de uso publico (soportales...etc.).
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ART. 11: Uso Equipamiento:

Corresponden a este uso el sistema de construcciones, instalaciones y espacios
asociados que se destinen a la prestacion de servicios basicos a la comunidad,
de caracter educativo, cultural, sanitario, asistencial, religioso, comercial,
deportivo, administrativo, de ocio, de transporte, de seguridad, espacios publicos
ligados a los servicios urbanos y otros andalogos, incluidas las plazas de
aparcamiento anejas y las superficies cubiertas con vegetacidn complementarias
de los equipamientos. Pueden ser de titularidad publica o privada. A efectos de
los deberes de cesidbn y urbanizacion sélo las de titularidad publica tienen
caracter de dotaciones urbanisticas publicas. En ningun caso se considerara
como uso equipamiento, de computo de estandares y reservas obligatorias, las
parcelas con usos de infraestructuras en el planeamiento de desarrollo privado
(Centros de transformacidén, depuradoras, plantas de tratamiento de
aguas...etc.).

ART. 12: Viario:

Corresponden a este uso, el sistema de espacios e instalaciones asociadas,
delimitados y definidos por sus alineaciones y rasantes, y destinados a la estancia,
relacion, desplazamiento y transporte de la poblacion, asi como al transporte de
mercancias, incluidas las plazas de aparcamiento ordinarias y las superficies
cubiertas con vegetacibn complementarias del viario. Son de uso y dominio
publico en todo caso, aun cuando no estén recepcionados por el Ayuntamiento,
y a efectos de los deberes de cesidn y urbanizacién tienen siempre caracter de
dotaciones urbanisticas publicas.
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CAPITULO 4: USOS PORMENORIZADOS.

Se consideran usos pormenorizados, las agrupaciones de usos basicos definidos
por este PGOU y se aplican sobre el SUELO URBANO CONSOLIDADO.

Los usos existentes se consideraran usos permitidos, salvo la regulaciéon vy
normativa de los Molestos, Nocivos, Insalubres y Peligrosos, y de la Ley de
Prevencién Ambiental de Castilla 'y Ledn y de otras sectoriales aplicables.

Los usos Pormenorizados mantienen en el presente Plan General una correlacion
directa con las Areas de Ordenanza en Suelo Urbano Consolidado, y son los
siguientes:

ART. 13: - MANZANA CERRADA -

. Uso pormenorizado formado por el uso basico Residencial, permitiéndose los
niveles 1, 2 y 3 definidos para ese uso basico.

. Son usos compatibles: el Uso Comercial, el Espacio Libre Publico y Privado y el
Equipamiento; y con caracter excepcional, el uso industrial-talleres y almacenes y
locales comerciales, existentes, en condiciones de posible legalidad urbanistica,
en la fecha de aprobacién inicial del presente PGOU; y todos ellos, en
condiciones que no generen perjuicios a los usos de alojamiento residencial. El
viario, para ajustes de alineacion.

. Son usos prohibidos, todos los demas.

ART. 13.1: - EDIFICACION EN MANZANA O BLOQUE, ABIERTOS-

. Uso pormenorizado formado por el uso basico Residencial, permitiéndose en el
nivel 2, en al menos el 70%, definido para ese uso basico.

. Son usos compatibles: el Residencial en el nivel 3, el Uso Comercial, en un
porcentaje maximo del 30% (restringido a planta baja - s6tano y semisétano-), el
Espacio Libre Publico y Privado y el Equipamiento. El viario, para ajustes de
alineacion.

. Son usos prohibidos, todos los demas.
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ART. 14: - VIVIENDA EN HILERA -

. Uso pormenorizado formado por el uso basico Residencial en al menos el 50%,
permitiéndose Unicamente en el nivel 1.

. Son usos compatibles: el uso Comercial, en un porcentaje maximo del 50%
(restringido a planta baja - s6tano y semisdtano-), el Espacio Libre Publico y
Privado, y el Equipamiento, siempre que no generen perjuicio a los usos de
alojamiento residencial. El viario, para ajustes de alineacion.

. Son usos prohibidos, todos los demas.

ART. 15: - VIVIENDA AISLADA - PAREADA.

. Uso pormenorizado formado por el uso basico Residencial en al menos el 75%,
permitiéndose unicamente en el nivel 1.

. Son usos compatibles: el uso Comercial, en un porcentaje maximo del 25%,
restringido a Planta Baja y no como uso exclusivo de parcela, sino compartido
con el resto de los permitidos; y con caracter excepcional, el uso industrial-talleres
y almacenes, existente, en condiciones de posible legalidad urbanistica, en la
fecha de aprobacion inicial del presente PGOU, siempre que no generen
perjuicio a los usos de alojamiento residencial; el Espacio Libre Publico y Privado, y
el Equipamiento. El viario, para ajustes de alineacion.

. Son usos prohibidos, todos los demas.

ART. 16: - COMERCIO Y SERVICIOS -

. Uso pormenorizado formado por el uso basico Comercial, en un porcentaje
minimo del 70%. Se permite el Residencial, Unicamente en el nivel 3.

Son usos compatibles: el Espacio Libre Publico y Privado, y el Equipamiento. El
viario, para ajustes de alineacion.

. Son usos prohibidos, todos los demas.
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ART. 17: - INDUSTRIA — TALLERES Y ALMACENES -

. Uso pormenorizado formado por el uso basico Industrial — Talleres y Aimacenes
en un porcentaje minimo del 80%. Se permite el Residencial, Unicamente en el
nivel 3.

. Son usos compatibles: el uso Comercial, en un porcentaje maximo del 20%, el
Espacio Libre Publico y Privado y el Equipamiento. El viario, para ajustes de
alineacion.

. Son usos prohibidos, todos los demas.

ART. 18: - AREAS CON PLANEAMIENTO DESARROLLADO (A.P.)-

. Uso pormenorizado que ha sido definido en los correspondientes planeamientos
de desarrollo con los que se han ejecutado estas areas, y que asume el presente
PGOU, como uso permitido.

. Son usos compatibles: el Espacio Libre Publico y Privado y el Equipamiento. El
viario, para ajustes de alineacion.

. Son usos prohibidos, todos los demas.

ART. 18.1: - CONJUNTOS CON PROYECTO (C.P.)-
. Uso pormenorizado que ha sido desarrollado con un proyecto conjunto o
concreto y con una tipologia homogénea o especifica y que asume el presente

PGOU, como uso permitido.

. Son usos compatibles: el Espacio Libre Publico y Privado y el Equipamiento. El
viario, para ajustes de alineacion.

. Son usos prohibidos, todos los demas.
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ART. 19: - ESPACIOS LIBRES PRIVADOS -

. Uso pormenorizado formado por el uso basico Espacio Libre Privado, como
permitido.

. Son usos compatibles: el Espacio Libre Publico y el viario, para ajustes de
alineacion.

. Son usos prohibidos, todos los demas.

ART. 19.1: - ESPACIOS LIBRES PUBLICOS -

. Uso pormenorizado formado por el uso basico Espacio Libre Publico, como
permitido.

. Son usos compatibles: en condiciones excepcionales, que establece el presente
PGOU, con el uso Viario.

. Son usos prohibidos, todos los demas.

ART. 20: - EQUIPAMIENTOS -

. Uso pormenorizado formado en al menos el 80% por el uso basico Equipamiento,
como permitido.

. Son usos compatibles: el uso de Residencial en su nivel 3, en un porcentaje
maximo del 20%, el de Espacio Libre Publico y el de Viario ligado al mismo.

. Son usos prohibidos, todos los demas.

ART. 21: - VIARIO -
. Uso pormenorizado formado por el uso basico Viario como permitido.

. Son usos compatibles: los servicios urbanos definidos de acuerdo a lo sefialado
en la disposicidn adicional Unica del Reglamento de Urbanismo de Castilla 'y Ledn.

. Son usos prohibidos, todos los demas.
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CAPITULO 5: USOS PREDOMINANTES.

Se consideran usos predominantes los usos caracteristicos de los ambitos
delimitados en el SUELO URBANIZABLE del presente PGOU, que se establecen por
el mismo, como mayoritarios, respecto del aprovechamiento lucrativo total de
dichos a&mbitos, denominados Sectores y Areas.

Los usos predominantes definidos en el presente PGOU, son obligatorios como
tales “mayoritarios” en cada uno de los Sectores y Areas sobre los que se sefialan.

En estas clases de suelo, los usos predominantes definidos son los siguientes:

- RESIDENCIAL UNIFAMILIAR -

. Uso predominante definido por el uso basico residencial en el nivel 1, como
permitido, que lleva aparejado como usos compatibles los siguientes usos basicos:
el residencial, en su nivel 3 (Unicamente dentro del uso Equipamiento), el Espacio
Libre Publico y Privado, el Equipamiento y el Viario, y como usos prohibidos, todos
los demas.

- RESIDENCIAL COLECTIVO -

. Uso predominante definido por el uso basico residencial en su nivel 2, como
permitido, que lleva aparejado como usos compatibles los siguientes usos basicos:
el residencial en sus niveles 1 y 3 (el 3, Unicamente dentro del uso Equipamiento),
el Comercial (restringido a planta baja en el uso basico residencial en su nivel 2),
el Espacio Libre Publico y Privado, el Equipamiento y el Viario, y como usos
prohibidos, todos los demas.
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- INDUSTRIAL-

. Uso predominante definido por el uso basico Industrial — Talleres y Almacenes en
un porcentaje minimo del 80% del aprovechamiento total del Sector, como
permitido, que lleva apareado como usos compatibles los siguientes usos basicos:
el residencial en su nivel 3, el Comercial (restringido al 10% del aprovechamiento
total del Sector, cumpliendo la Ley de Equipamientos Comerciales Autonémica),
el Espacio Libre Publico y Privado, el Equipamiento y el Viario, y como usos
prohibidos, todos los demas.

-COMERCIAL Y DE SERVICIOS-

. Uso predominante definido por el uso basico Comercial (cumpliendo la Ley de
Equipamientos Comerciales Autonémica), en un porcentaje maximo del 60% del
aprovechamiento total del Sector, como permitido, que lleva aparejado como
usos compatibles los siguientes usos basicos: el Industrial-Talleres y Almacenes, en
un porcentaje minimo del 30% y maximo del 40% del aprovechamiento total del
Sector, el residencial en su nivel 3, el Espacio Libre Publico y Privado, el
Equipamiento y el Viario, y como usos prohibidos, todos los demas.
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CAPITULO 6: COEFICIENTES DE PONDERACION DE LOS USOS.

En la Memoria de Ordenacion, y a los efectos de lo dispuesto en el Art. 102 del
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn para la transformacion del resto de
los usos lucrativos permitidos y compatibles, al uso predominante, se establecen
los coeficientes de ponderacion, aplicables (tomados independientemente sobre
cada area), cada uno, sobre los posibles en cada Sector; estos coeficientes son
indicativos y han de servir como referencia, pudiendo modificarse en el desarrollo
de los diferentes sectores, de acuerdo a las peculiaridades de cada uno de ellos,
siempre gue se justifiqgue adecuadamente.

En la ordenacién detallada se calcularAn de manera que se cumpla el apartado
a) del Art. 102 del RUCVYL, en el sentido de que deberan quardar relacién con la
rentabilidad respectiva de cada uso.
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CAPITULO 7. NORMATIVA TECNICA DE DISENO Y CALIDAD DE LA EDIFICACION
ART. 22: DEFINICION Y AMBITO.

Se entiende por normativa técnica de disefio y calidad de la edificacién las
normas y criterios que determinan el modo en que han de ejecutarse
materialmente las obras y edificaciones reguladas por el planeamiento.

Las condiciones de edificacion aplicables a un lugar determinado estaran
reguladas por las normas y ordenanzas especificas de la zona en que se
encuentre, por las condiciones generales reguladas en este capitulo en la
medida en que puedan afectarlo, asi como por las disposiciones generales al
respecto.

Las normativas técnicas de disefio y calidad determinadas en estas Ordenanzas
podran complementarse y desarrollarse a través de las figuras de planeamiento
de desarrollo que en su virtud se elaboren.

Las condiciones generales de edificabilidad y edificacion que se regulan en este
capitulo, serdn de aplicacion en todo el &mbito del municipio a menos que en el
texto se disponga en otro sentido.

GENERALIDADES

a) Las viviendas, los servicios comunes de los edificios que las albergan, y el
equipamiento social y comunitario en el edificio, deberan cumplir
obligatoriamente, como minimo, las condiciones exigidas en las Normas técnicas
de disefio y calidad de las viviendas sociales, aprobadas por Orden de 24-XI-1.976
(BOE del 10 al 17 de diciembre)

b) Se prohibe la utilizacidn de s6tanos y semisdtanos para uso residencial;
Unicamente se permiten para instalaciones, garaje, bodega (en las unifamiliares)
y trastero. Para estos usos, no computa edificabiidad. Tampoco computan
edificabilidad en planta baja, en viviendas unifamiliares, dos plazas de
garaje/vivienda, con superficie maxima 25 m2/ vivienda.

c) Todas las viviendas seran “exteriores”. (Dos habitaciones vivideras, minimo, a
espacio libre publico, o espacio libre privado anterior a publico, excluyendo
bafos y aseos, salvo en apartamentos o viviendas de 1 dormitorio, que cumplira
con una habitacioén vividera). Se exceptiuan Unicamente las que cumplan con las
condiciones de accesibiidad de la normativa aplicable vigente, en cuanto a
anchuras y alturas de accesos y diametros interiores de patios.

d) La altura minima libre en todos los puntos de la vivienda sera de 2,50 m. En
aseos, bafos, cocinas y pasillos podra ser de 2,30 m.
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ART.23: Rasante:

El nivel de la planta baja se mantendra entre -0,15y 1,0 metros sobre el nivel de la
rasante del terreno a lo largo de toda la edificacién, pudiéndose escalonar la
misma.

ART.24: SGtanos y semisétanos:

Los soOtanos y semisGtanos deberan tener ventilaciéon suficiente por medios
naturales o artificiales.

La altura libre de sétanos y semisd6tanos como minimo sera de 2,40 metros, con
2,20 metros minimo libre de conductos e instalaciones.

Se considera sétano aquella planta cuyo forjado techo se encuentra por debajo
de la rasante de la acera; y semis6tano aquella planta cuyo forjado techo se
encuentra como maximo a 1,00 m. por encima de la rasante.

ART.25: Bajo Cubierta:

Se permite el aprovechamiento bajo cubierta, computando a efectos de
edificabilidad a partir de una altura libre de 1,50 mts.

ART. 26: CONDICIONES GENERALES DE VOLUMEN.

La finalidad de estas condiciones es la regulacion de los distintos conceptos que
definen y conforman el volumen de una edificacion.

1. Edificabilidad.

La edificabiidad define la cantidad maxima de edificacion atribuida por el
Planeamiento a un predio de propiedad publica o privada, siendo el
“aprovechamiento” el que configura el contenido cuantitativo de su derecho a
la edificacion a efectos de la distribucion de cargas y beneficios.

Las condiciones de volumen que determinan las superficies edificables permitidas,
son fijadas mediante indice sobre la parcela neta objeto de edificacién, por

condiciones de edificacidbn, o simultaneamente por ambos tipos de
determinaciones.
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2. Densidad.

La forma de computar la densidad de un Sector, se realizard sobre la superficie
bruta del mismo, excluyendo a tal efecto la superficie de Sistemas Generales.

3. Altura.
La altura de la edificacion puede definirse mediante:

. Numero de plantas y/o
. Altura maxima de cornisa.

No computaran como planta, a efectos de alturas, las plantas de sétano,
semisotano, atico y bajo cubierta.

Por encima de la altura maxima fijada para las edificaciones solamente podran
permitirse construcciones tales como:

. Cajas de escaleras o instalaciones que, siempre que sea posible, deben situarse
bajo los faldones de las cubiertas, en aquellas zonas donde no se permitan
soluciones con cubierta plana.

4. Computo de superficies.

A efectos del consumo de la edificabilidad las superficies de una edificacion
computaran de la siguiente forma:

Computan totalmente:

Todos los cuerpos cerrados de la edificacion, estén volados o no.

Las plantas bajo cubierta destinadas a vivienda a partir de una altura libre
de 1,50 metros.

La superficie construida en aticos.

Computan el 50% de la superficie:

Los porches cubiertos.
Las terrazas y balcones cubiertos.
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No computan:

- Los s6tanos o semisGtanos cuya altura libre sobre rasante no sea superior a
1m.

- Las terrazas, balcones y azoteas descubiertas.

- Los cuartos destinados a instalaciones generales del edificio con
independencia de su posicidn en el edificio.

- Los trasteros vinculados a vivienda hasta un maximo de 10 m2 utiles por
unidad vivienda, siempre que se sitten en planta independiente de la de
vivienda.

- Las plazas de aparcamiento y garajes en planta sétano y semisétano y 25
m2 maximo, para uso garaje, en planta baja en viviendas unifamiliares.

ART. 27: CONDICIONES GENERALES DE DISENO Y CALIDAD.

1. Alineaciones y rasantes.

Las alineaciones en el Suelo Urbano son las sefialadas en los planos de
ordenacion. Las rasantes son las que presentan el terreno o viario actual, o las que
en desarrollo de las determinaciones del Plan puedan establecer los instrumentos
de planeamiento de desarrollo.
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Previo a la concesidn de licencias el Ayuntamiento podra concretar sobre el
terreno los datos y detalles correspondientes, introduciendo los ajustes necesarios
para la perfecta ejecucion.

No se permitira ningun tipo de retranqueo de la linea de edificacion sobre las
alineaciones oficiales. Sin perjuicio de las ordenanzas particularizadas para cada
zona.

Toda parcela de Suelo Urbano, para ser edificable, ha de tener acceso directo a
un vial publico, espacio publico 6 privado previo a publico y debera tener
seflaladas en su contacto con el mismo las alineaciones y rasantes, ademas de

cumplir con la condicién de solar.

2. Plantas de sétano y semisétano.

Se prohibe la utilizacion de sétano y semisétano para uso vividero, a excepcion
de las bodegas privadas individuales y las de uso publico, existentes.

Los sOtanos y semisGtano deberan contar con ventilacién, proyectada con
suficiente amplitud para impedir la acumulacién de vapores y gases, pudiendo
ser ésta natural o forzada.

La altura minima de suelo a techo sera de 2,40 metros.

Los almacenes y locales situados en sdtano o semis6tano no podran ser

independientes del local inmediato superior, debiendo existir una conexién entre
ellos por medio de escaleras.

3. Planta Baja.

El nivel de la planta baja se encontrara entre -0,15 y 1,00 metros con respecto al
nivel de la rasante del terreno.

La altura libre minima de suelo a techo en viviendas y oficinas sera de 2,50 metros.
En locales comerciales serd de 2,60 metros. En locales comerciales existentes,
deberan cumplir una altura minima de 2,40 m., para su uso, anterior a la entrada
en vigor del presente PGOU.

4.- Los locales comerciales situados en planta baja deberan tener acceso directo
desde la via publica.
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No se permitiran las plantas bajas libres o diafanas que no cuenten con
cerramiento de fachadas y disefio unitario de las mismas con el resto del edjificio,
salvo en las zonas destinadas a edificacion en tipologias exentas.

En el uso residencial en planta baja, las ventanas se situaran a una altura minima
de 2 mts. sobre la rasante (parte inferior de la ventana).

5. Plantas de pisos.

La altura minima libre sera de 2,50 metros pudiendo reducirse a 2,30 metros en el
caso de bafios, cocinas y pasillos, asi como en otras dependencias no vivideras.

6. Plantas bajo cubierta.

La altura minima de suelo a techo sera de 2,50 metros en al menos el 30 % de la
superficie total.

7. Vuelos.

Cuerpos o elementos, cerrados o no, que sobresalen del plano de fachada.

Los vuelos se contaran desde el frente de la moldura mas saliente hasta el plano
vertical que pase por la alineacion.

Los balcones, cornisas y miradores volados se dispondran, a una altura minima
de 3,50 metros medida desde el nivel de la acera. En cualquier caso y como
norma general para cualquier tipo de vuelos, éstas, ademas de cumplir las
limitaciones anteriormente resefiadas, su proyeccion vertical quedara remetida
0,20 metros con respecto a la cara exterior del bordillo de la acera y se regularan
por las limitaciones del cuadro adjunto.

Los aleros podran volar 0,25 metros mas que los balcones, respetando las
limitaciones sefialadas en el parrafo anterior.

ANCHO DE CALLE BALCONES VUELOS CERRADQOS
Y MIRADORES

Menor de 7,5 m. 0,30 m Prohibidos

Mayor de 7,5 m. 0,40 m 0,60 m.

De la alineacion oficial sélo se permitira sobresalir 0,10 metros en el caso de
portales, escaparates, rejas o0 cualquier otro elemento que se considere
indispensable siempre y cuando la acera sea de dimensién adecuada.
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Los aleros podran volar mas que los balcones, en funcibn de su ordenanza,
respetando las limitaciones sefialadas en el parrafo anterior.

La separacion a las medianerias para sacar vuelos sera igual o mayor a 0,80
metros.

8. Patios.
a. PATIOS CERRADOS.

La dimensibn minima de patios interiores para luz y ventilacion de piezas
habitables de viviendas y locales sera de 3 m. x 3 m., mayor o igual a 1/3 de la
altura maxima de edificacion, entre paramentos opuestos, para edificios de hasta
B+1+BC y de 4 m. x 4 m., mayor o igual a 1/3 de la altura maxima de edificacion.
Siempre podra inscribirse un circulo libre de obstaculos de 3 y 4 m. de diametro,
respectivamente.

Estas distancias se mantendran en toda la altura del patio.

Para el caso de patios interiores con planta no rectangular, la forma de la misma
sera tal que permita trazar en su interior una circunferencia de diametro igual a la
dimensibn menor entre paramentos opuestos, cuyas luces rectas no podran ser en
ningun caso inferiores a 3 6 4 metros, en su caso. A estos efectos se entiende por
luz recta la longitud del segmento perpendicular al paramento exterior unido en
el eje del hueco considerado, desde dicho paramento hasta el muro o lindero
mas proximo.

Los patios adosados a los linderos con otras fincas cumpliran las anteriores
condiciones, considerandose como paramento frontal el de la linde, aun cuando
no estuviera construido, o bien se podra considerar como patio Unico
mancomunado con el del edificio colindante, ateniéndose a lo establecido en el
apartado c) siguiente (patios mancomunados).

Dentro de las dimensiones minimas de los patios, no se permite la disposicion de
vuelos u otros elementos constructivos que reduzcan sus dimensiones.
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b. PATIOS ABIERTOS.

Para poder utilizar a efectos de iluminaciéon y ventilacion de piezas habitables los
patios abiertos deberan cumplir las condiciones fijadas en este articulo.

No se permitiran los patios abiertos a fachada principal.
c. PATIOS MANCOMUNADOS.

Tan solo se permiten patios mancomunados cuando las dimensiones y forma de
las parcelas catastrales existentes no permitan otra solucién para ofrecer una
correcta ventilacion e iluminacion a las estancias.

También se permitiran en los casos que ya existan, estén registrados mediante
escritura publica y exista voluntad de mantenerlos.

Los patios mancomunados se ajustaran a las siguientes normas:

- la mancomunidad que sirva para completar la dimensién de patio habra de
establecerse constituyendo, mediante escritura publica, un derecho real de
servidumbre sobre los solares e inscribirse en el registro de la propiedad, con la
condicién de no poderse cancelar sin la autorizacién del Ayuntamiento.

- no podra, en ningln caso, cancelarse esta servidumbre en tanto subsista algun
inmueble cuyos patios requieran este complemento para conservar sus
dimensiones minimas.

Se permite la separacion de estos patios mancomunados con muros de 2,5
metros de altura maxima a contar desde la rasante del terreno del patio mas
bajo; siendo el primer metro opaco y el resto ligero.

En caso de que la diferencia de rasante, entre los distintos patios, exceda de 3
metros, el muro de separacion sélo podra sobrepasar en 2 metros la rasante del
patio mas alto, siendo el primer metro opaco y el resto ligero.

A efectos de determinar la dimensién de los patios interiores se computaran como
plantas los remates de la caja de escalera, ascensor y depoésitos de agua, Unicas
edificaciones autorizadas a estos efectos y situadas por encima de la dltima
planta de viviendas.

La altura del patio se medira desde el nivel del piso de las viviendas mas bajas,
cuyas piezas ventilen a él, hasta la linea de coronacion superior de la fabrica.
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9. Cubiertas en patios de parcela.

No se consentira cubrir los patios de parcela cuando debajo de la cubierta que
se establezca, exista algin hueco de luz o ventilacién correspondiente a pieza
habitable.

10. Accesos a los patios.

Todos los patios deberan tener acceso obligatoriamente desde el portal u otro
espacio de uso comun que haga posible la obligada limpieza y policia de los
mismos.

11. Chimeneas de ventilacion y salida de humos.

Se permitira la construccion de conductos de ventilaciéon en cuartos de bafio,
aseos, locales de calefaccion, despensas, garajes, cuartos de basuras, etc., que
deberan satisfacer, en cada caso, las normativas sectoriales que les fueran de
aplicacion.

Todos estos conductos seran verticales y construidos con materiales
incombustibles.

12. Condiciones de ventilacién de los locales.

Toda pieza habitable tendra luz y ventilacion directa, bien a la calle o a los patios
anteriormente establecidos, por medio de huecos de superficie no inferior de 1/10
de la superficie que tenga en planta, o la que se fije para el uso correspondiente.
Se permitira la construccién de galerias cristaleras cerradas en todos los locales,
excepto cocinas y cuartos de bafio, que no podran ventilar a través de ellas.

13. Instalaciones en fachada.

Toda instalacibn de un edificio, ya sea de acondicionamiento de aire,
calefaccién, refrigeracion, o de cualquier otro tipo, no podra sobresalir del
paramento exterior de fachada y debera situarse de manera que no perjudique
la composicidn de la misma, sin que resulten visibles desde la via publica sus caras
laterales y sus desaglies seran conducidos al interior del edificio. Las bajantes de
pluviales con canalones exteriores deberan reconducirse al interior de la
edificacién a la altura de techo de planta baja, para canalizarse al desague
general del edificio.

Se prohibe expresamente que los extractores o acondicionadores de aire

evacuen el mismo a la via publica a una altura inferior a 3 metros sobre el nivel de
la acera o calzada.
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14. Cubiertas.

Se permitirdn huecos exteriores abuhardillados por encima, no interrumpiendo la
linea de alero o cornisa, cuya disposicién y proporciones se ajuste al ritmo de
huecos del propio edificio y a las soluciones caracteristicas de tipologias
tradicionales existentes en el entorno inmediato del edificio, salvo prohibicion
expresa en las condiciones aplicables por la ordenacion pormenorizada del
ambito del Nucleo Histoérico.

Las buhardillas que se dispongan en la edificacidn deberan estar remetidas un
minimo de 1 metro respecto de la alineacion de la fachada y separadas entre si
al menos 1,50 metros, o en relacion con los ejes de los huecos de plantas de pisos,
siendo ademas, los aleros, continuos en todo su recorrido perimetral al edificio.

El uso residencial bajo cubierta no se contabilzard a efectos del numero de
plantas permitido, pero si computa edificabilidad a partir de una altura libre de
1,50 metros.

Tampoco se contabilizara a efectos del numero de plantas permitido, los aticos
retranqueados con respecto al plano de fachada, computando, no obstante, a
efectos de consumo de edificabilidad.

Todo edificio colectivo tendra una salida facil al tejado o azotea, para su posible
mantenimiento, que debera situarse en alguno de los elementos comunes del
inmueble (escalera, etc.).

15. Pasos de entrada de vehiculos.

Cumpliran, en todo caso, la normativa vigente sobre accesibilidad y supresiéon de
barreras arquitecténicas de la Junta de Castilla 'y Ledn.

Se prohibe expresamente rellenar, de un modo permanente, de hormigdn u otro
material, el arroyo de la calzada en forma de plano inclihado que salve el
desnivel entre bordillo y calzada, aunque se prevea la circulacion de las aguas
pluviales mediante tubos y otros sistemas.
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16. Toldos.

Los toldos plegables o enrollables, tanto si son fijos como desmontables, no
podran instalarse en fachadas de planta baja, lindantes con vias publicas en las
que no exista acera.

Los que se instalen en fachadas de planta baja, lindantes con vias publicas en las
que exista acera, podran tener un vuelo maximo que, en cualquiera de sus
posiciones, no sea superior a 1,50 metros, no exceda de 1/10 del ancho de la via
publica ni pueda resultar situado a distancia inferior de a 80 cm. de la vertical
trazada por el borde exterior del encintado de la acera. Cualquiera de sus
elementos de sujecion, fijos o moviles, que sobresalgan de la pared de fachada
del edificio, ni tampoco sus suplementos de cortina o colgantes en general,
podran resultar situados a altura inferior a 2,20 metros sobre la acera, en
cualquiera de sus posiciones.

Los que se instalen en fachadas de plantas de pisos, no podran exceder, en
vuelo, mas de 0,20 metros de los voladizos permitidos.

17. Portadas, escaparates vy vitrinas.

De la alineacion oficial s6lo se permitira sobresalir 0,10 metros en el caso de
portales, escaparates, rejas 0 cualquier otro elemento que se considere
indispensable.

18. Muestras.

Se entiende por muestras los anuncios paralelos al plano de fachada.

No podran sobresalir del plano de la fachada mas de 20 cm.

Toda clase de muestra debera estar situada en la planta baja del edificio,
quedando expresamente prohibida la utilizacion de anuncio o rétulo adosado a
balcones y cuerpos volados. Podran autorizarse muestras situadas en plantas
superiores en la edificacion de caracter comercial, industrial o de espectaculos
que lleven incluido en su disefo la situacién y caracteristicas de las mismas.

La instalacion de muestras en planta baja podra ocupar el espacio situado entre

la altura de 2.50 metros sobre la rasante de la acera o de la calzada, y la
correspondiente a la altura maxima de planta baja autorizada.
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Las muestras no podran prestarse a confusidon con las sefiales de trafico.

Se prohiben las confeccionadas en tela u otros materiales que no rednan las
minimas condiciones de dignidad y estética.

Las muestras luminosas seran situadas a una altura superior a los 3 metros sobre la
rasante de la calzada o del terreno.

Para su instalacion necesitaran la conformidad de los inquilinos, arrendatarios o en
general de los usuarios de los locales con huecos situados a menos de 3 metros
del anuncio.

No se permitira la instalacién de muestras en las medianerias.

No obstante, el Ayuntamiento podra denegar la instalacidn de muestras de
cualquier tipo, cuando por su contenido, forma, color, o situacién puedan
ocasionar molestias o resultar inadecuadas a las condiciones estéticas del

entorno.

19. Publicidad exterior.

Serad de aplicacién la Ordenanza Fiscal Reguladora de la Publicidad Exterior
vigente en el Ayuntamiento de La Cistérniga.

Las caracteristicas y contenido de la publicidad no podran dafiar ni perjudicar los
criterios de este Plan sobre proteccidn ambiental y estética, acomodandose
igualmente a los criterios regulados a este respecto en el Decreto 917/1967, de 20
de abril, sobre Regulacidn de la Publicidad Exterior y a lo exigido al respecto en el
Reglamentos de Carreteras del Estado.

No se permitira la fijacibn de carteles, colocaciéon de soportes, ni en general
manifestacidn de actividad publicitaria:

a) Sobre edificacion calificada como B.I.C.

b) Sobre los templos dedicados al culto, cementerios y sobre las estatuas de
plazas, vias y parques publicos.

c) En curvas, cruces, cambios de rasante, confluencias de arterias y, en general,
tramos de carretera, vias férreas, calles o plazas, calzadas y pavimentos, en que
se pueda perjudicar o comprometer el transito rodado o la seguridad del
viandante.

d) En las areas que impidan o dificulten la contemplaciéon de las edificaciones o
conjuntos citados en el apartado a).
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20. Espacio Libre exterior accesible de parcela.

Es aquel espacio "libre exterior" (de parcela o manzana), cuya superficie sea
accesible desde viario publico mediante una embocadura que debera tener al
menos una anchura minima de 5 metros y una altura libre igual a la del edificio.

ART. 28: CONDICIONES DE LAS INSTALACIONES.

Todas las viviendas unifamiliares contardn con grupo de presibn para el
abastecimiento vy bomba de impulsibn para el saneamiento, salvo que se
demuestre fehacientemente su innecesariedad.

1. Dotacién de agua potable.

Todo edificio debera contar en su interior con servicio de agua corriente potable.

Las viviendas tendran una dotacién minima de 200 litros diarios para los usos
domeésticos de sus habitantes.

En el caso de no existir acometida a red general de agua potable, la reserva de

agua que, como minimo, debera existir sumando las de depasitos y aljibes, sera
de 500 litros por vivienda.
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2. Abastecimiento de agua potable.

No se podran otorgar licencias para construccion de viviendas, actividades
comerciales turisticas 0, en general, para cualquier tipo de asentamiento minimo,
hasta tanto no quede garantizado el caudal de agua necesario para el desarrollo
de su actividad, bien a través del sistema de suministro municipal u otro distinto, y
se acredite la garantia sanitaria de las aguas destinadas al consumo humano de
acuerdo con lo dispuesto en el Real Decreto 928/79.

Los titulares de los abastecimientos de aguas para el consumo humano estan
obligados a proteger la captacion y distribucidn de las aguas, a establecer
sistemas de cloracion y otros adecuados de tratamiento, conversibn o
depuracién y, en general, a adoptar cuantas otras medidas sean necesarias
como garantia sanitaria de dichas aguas. El incumplimiento de este deber podra
ser sancionado como infracciéon urbanistica conforme a esta normativa.

Se considera agua con garantias sanitarias para el consumo humano aquella que
en todo momento, y a lo largo de la red de abastecimiento, reuna las
condiciones que la califiquen como potable o sanitariamente tolerable; su
sistema de suministro disponga de las instalaciones de tratamiento, correccién o
depuracién que resulten precisos y contengan cloro libre residual y otros
indicadores indirectos de potabilidad, en los niveles que se determinen en normas
de caracter general y en las ordenanzas municipales que pueden elaborarse en
este sentido.

3. Desagies pluviales.

El desaglie de las bajantes de aguas pluviales se hara en atarjeas que las
conduzcan al alcantarilado urbano, destinado a recoger dicha clase de aguas.

Se prohibe expresamente el desagle por encima de la acera.
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En toda actuaciéon en Suelo Urbanizable debera preverse sistema separativo de
aguas pluviales y residuales.

Alli donde haya o esta previsto sistema separativo se prohibe expresamente
enlazar a los conductos de pluviales cualquier clase de aguas residuales, incluidas
las procedentes de fregaderos o lavaderos, asi como cualquier conexidn con
alcantarillado sanitario o el vertido de aguas pluviales en fosas sépticas o0 en sus
camaras de cienos.

4. Evacuacién de aguas residuales.

No se permitira el verter aguas no depuradas a cauces publicos.
Las aguas residuales se conduciran a la red de alcantarillado sanitario por medio

de albanales, debiéndose instalar en el extremo de los mismos un sifon hidraulico
inodoro.

5. Salida de humos.

No se permitira la salida libre de humos por fachadas, patios comunes, balcones y
ventanas, aunque dicha salida tenga caracter provisional.

Todo tubo o conducto de chimenea estard provisto de aislamiento vy
revestimiento suficientes para evitar que la radiacion del calor se transmita a las
propiedades contiguas y que el paso y salida de humos cause molestias o
perjuicio a terceros.

Los conductos se elevaran como minimo 1 metro por encima de la cumbrera mas
alta situada a distancia no superior a 8 metros.

Es preceptivo el empleo de purificadores en las salidas de humos de chimeneas
industriales, instalaciones colectivas de calefaccion y salidas de humos y vahos de
cocinas de colectividades, hoteles, restaurantes o cafeterias.

El Ayuntamiento podra imponer las medidas correctoras que estime pertinentes
cuando una salida de humos, a su juicio, pueda causar molestias o perjuicios.
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6. Proteccioén y sequridad.

En todo tipo de instalacidon debera tenerse en cuenta la normativa vigente en
temas de aislamiento higrotérmico, acustico, proteccidn contra incendios, etc.,
acomodandose a las prescripciones que determina el CTE y demas legislaciéon
aplicable vigente.

ART. 29: CONDICIONES GENERALES HIGIENICO-SANITARIAS DE LAS VIVIENDAS.

1. Condiciones higiénicas de las viviendas.

En el cumplimiento de las condiciones higiénico-sanitarias de las viviendas hay
gue distinguir dos situaciones:

Viviendas Existentes.
Viviendas de nueva construccion.

Para la adaptacidon de las viviendas existentes a dichas condiciones, se
contemplan obras de saneamiento, reforma, ampliacién, o consolidacion. Estas
obras seran autorizadas, previa solicitud de la correspondiente Licencia, en los
casos en que no haya contradiccién con lo reglamentado en las presentes
Ordenanzas.

En lo que se refiere a las viviendas de nueva construccién contaran con el
siguiente programa minimo: cocina o cocina-comedor, salén-estancia, dormitorio
doble y un cuarto de aseo compuesto de bafiera, lavabo e inodoro.

En viviendas de tres o mas dormitorios, como minimo, existiran dos cuartos de
aseo, uno de ellos completo y el otro con lavabo, ducha e inodoro.
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Las superficies utiles seran para cada tipo de vivienda, segin su niamero de
dormitorios, las siguientes:

Vivienda de Superficie Util minima (m2.)
Un dormitorio 40
Dos dormitorios 50
Tres dormitorios 60
Cuatro dormitorios 70

Todos los dormitorios, asi como la cocina, tendran primeras luces al espacio
abierto exterior o a patios interiores. La estancia-salén tendrd vistas y recibira
iluminacion exterior, de viario o espacio libre, sea de uso publico o privado
Vivienda Exterior:

De acuerdo al art. 5 del presente PGOU.
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2.- Escaleras.

Son condiciones generales de las escaleras, salvo para viviendas unifamiliares o
escaleras interiores en duplex las siguientes:

- Altura maxima de tabicas: 19 cms.
- Anchura minima de huella, sin contar vuelo sobre tabica: 27 cms.
- Ancho minimo de peldafios o altura en un solo tramo: 16 cms.

- En escaleras curvas, longitud minima de peldafos: 1,20 mts. Los peldafios
tendran como minimo una linea de huella de 25 cms. medida a 40 cms. de la
linea interior del pasamanos. Ancho minimo de escaleras: 1,00 mts. si son de 2 o
mas tramos; 1,20 mts. si son de un tramo.

- Las mesetas con puertas de acceso a locales o viviendas tendran un fondo
minimo de 1,20 mts.

- Las mesetas intermedias, tendran un fondo minimo igual a la longitud del
peldano.

- Se prohiben mesetas partidas con un solo peldafo y que reduzcan la anchura
minima de escalera en cualquier punto de paso.

- Altura minima de pasamanos de escaleras, 0,95 mts. medidos en la vertical de la
arista exterior de la huella.

- Separacibn maxima de balaustres y antepechos: 12 cms. medidos
horizontalmente.

- La superficie de iluminacién y ventilacion seran como minimo de 1,00 m2 y 400
cms? respectivamente.

- En edificios de hasta tres plantas y 11 mts de altura maxima se permite la
iluminacién y ventilacion cenital. La superficie del lucernario en planta baja sera
como minimo de 2/3 de la superficie de la caja de escalera; en este caso el
hueco central quedara libre en toda su altura pudiéndose inscribir en él un circulo
de 1,10 mts de diametro.
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3. Alturas libres.

Las alturas libres minimas generales entre pavimento y techo acabado seran:

Planta Baja 2,50 m. viviendas; 3,00 m. otros usos.
Otras plantas 2,50 m.

En vestibulos, pasillos, cocinas y cuartos de aseo, la altura libre minima podra ser
de 2,30 metros. También podra reducirse la altura libre minima a 2,30 metros en
dependencias de servicio tales como lavaderos, despensas, trasteros.

4. Ascensor.
Sera de aplicaciéon la Ordenanza Fiscal Reguladora de las Condiciones Para la

Instalacién de Ascensores en edificaciones existentes de caracter residencial
vigente en el Ayuntamiento de La Cistérniga.

La altura maxima permitida para viviendas sin ascensor sera de 9 metros. La
medida de esta altura se hara desde el nivel de la acera, en el eje del portal, al
nivel del suelo de la dltima planta.

5. Comunicaciones verticales y portal.

El nUmero de ascensores y escaleras, asi como sus dimensiones y caracteristicas,
se ajustaran a lo dispuesto en el DB-SI Seguridad en caso de Incendio del CTE y el
Ley de Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitecténicas de la Comunidad
Auténoma y su Reglamento en vigor.

Los portales tendran un ancho minimo, libre de obstaculos de 2 mts. en todo su
desarrollo.
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6. Chimeneas de ventilacion.

Se admiten las chimeneas de ventilaciobn por colector general o unitario y
conductos independientes, siempre que rednan las condiciones siguientes:

a. Un solo colector debe servir a un maximo de 3 plantas.

b. Todos los conductos (colectores e individuales) deben ser totalmente verticales
(no existir desvio alguno) y ser de materiales incombustibles.

c. Tanto el colector como los conductos individuales deberan estar debidamente
protegidos térmicamente del ambiente exterior para evitar pérdidas de
temperatura que dificulten el tiro correcto de la chimenea.

d. A un mismo colector no deberdan acometer conductos individuales de

ventilacién y de salida de humos de combustion.

7. Superficie de iluminacién y ventilacion.

La superficie de los huecos de iluminacién de todas las habitaciones de las
viviendas no sera inferior a 1/10 de la superficie de su planta.

La superficie real de ventilacion podra reducirse hasta 1/3 de la de iluminacion.
Debera facilitarse, en lo posible, la ventilacién cruzada.

Sera obligatoria la inclusion de un conducto de ventilacién activada en la cocina,

a fin de asegurar la evacuacion del vapor de agua, gases o humos que se
producen en aquella habitacion.
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8. Superficies minimas de las habitaciones.

En toda la vivienda, la superficie Gtil minima de la estancia (E) y la acumulada de
estar, comer y cocinar (E+C+K) seran, en funcién del nimero de dormitorios, las
siguientes:

Viviendas de E (m2) E+C+K (m2)
Un dormitorio 14 20
Dos dormitorios 16 22
Tres dormitorios 18 24

Cuatro dormitorios 20 26

Si la cocina es independiente de la estancia, tendra al menos 1,80 mts. de ancho
y 7 m2, que se pueden dividir en 5 m2 de cocinay 2 m2 de lavadero.

Cuando la cocina se incorpore a la estancia, se reforzara la ventilacion mediante
la instalacion de un ventilador centrifugo que asegure la extraccién de 300 m3/h.

En todas las viviendas, y en cada vivienda de forma individualizada, no clectiva,
existira la posibilidad del tendido de ropa al exterior y, siempre, con protecciéon de
vistas desde la calle.

La superficie atil minima de los dormitorios serd de 6 m2, y en toda vivienda
existira un dormitorio de superficie atil no inferior de 10 m2, con 2,80 mts. de lado
minimo. Los pasillos tendrdn una anchura no menor de 0,85 metros. El hall tendra
unas dimensiones minimas de 1,50 x 1,20 mts., sin contar el barrido de la puerta.
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ART. 30: CONDICIONES DE USO DE GARAJE.

Los locales destinados a uso de garaje, deberan cumplir las siguientes
condiciones:

1. Los garajes podran disponerse en cualquier planta sin perjuicio de las
incompatibilidades de uso contenidas en estas Normas.

2. Altura minima sera de 2,40 mts. y libre de obstaculos, incluidas luminarias de
todo tipo y otras instalaciones, de 2,20 m. en cualquier punto.

3. Las plazas de estacionamiento seran equivalentes a un rectangulo en planta
gue tendran unos dimensiones libres minimas de 4,80 m. x 2,40 m., medidas entre
ejes de marcas viales, entre cara de pilar y marca de vial, o entre caras de
pilares, segin corresponda, debiendo quedar sefializadas en el pavimento al
igual que los pasillos de acceso de los vehiculos y las direcciones de circulacion,
figurando en los planos de los proyectos. Las plazas que tengan adosado en al
menos uno de los laterales un elemento de cierre tendran uno anchura minima
de 2,60 m.

4. La anchura minima de las calles o espacios de acceso a las plazas de
aparcamiento dispuestas perpendicularmente se fija en 50 m. en todo su
recorrido. Para plazas mas anchas o dispuestas en sentido oblicuo, se admitiran
anchuras inferiores: en caso de angulos mayores de 30°, medidos sobre la
perpendicular a la calle, 4 m.; de 45° en adelante, 3 m. Debera preverse espacio
de maniobra suficiente para las plazas situadas en los fondos.

5. La pendiente maxima de las rampas sera del 16% en las rectas y del 12% en las
curvas. La anchura minima de las rampas se fija en 3,0 m., con el correspondiente
sobreancho en las curvas. El radio minimo de curvatura, medido en el eje de la
rampa, sera de 6,0 m. La superficie sera antideslizante.

6. Se exigira el cumplimiento expreso del CTE o su equivalente en el futuro, en
todos los articulos que sean de aplicacion, particularmente en lo relativo a huecos
y relaciébn con otros locales, ventilacidon natural y forzada, condiciones de
evacuacion, sefalizacion, alumbrado de emergencia, etc. De acuerdo con
dicha Norma quedaran exentos del cumplimiento de determinadas exigencias los
garajes con capacidad para 5 o menos vehiculos.

7. Queda prohibido todo almacenamiento, incluso dentro de los vehiculos, de

material de cualquier clase, combustible o no, y realizar en estos locales cualquier
actividad que no obedezca estrictamente al acceso o estancia de vehiculos.
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ART. 31: CONDICIONES HIGIENICO SANITARIAS DE LOCALES DE COMERCIO Y
OFICINA.

. Todos los locales de comercio y oficinas, aln en bruto, contardn con todas las
conexiones a las redes de infraestructuras municipales y con sistemas adecuados
de ventilacion y extraccioén de aire.

Los establecimientos comerciales o de oficina, ademas, habran de cumplir las
siguientes condiciones generales:

Locales en semisétano: No se consentirdn comercios en semisétano con entrada
directa por la via publica salvo los ya existentes a la fecha de aprobaciéon del
PGOU, cuando dicha entrada tenga una altura minima libre de 2,60 metros
contados hasta la linea inferior del dintel. En estos casos, la altura libre de
semisdtano no podra ser inferior a 3 metros.

Locales en s6tano: s6lo podra establecerse el comercio en sétanos en las
siguientes condiciones:

a) El sétano no podra ser independiente de un local comercial en planta baja.

b) Estard unido a él, por amplias escaleras o aberturas, garantizandose, en todo
caso, el cumplimiento de la Normativa sectorial que les fuera de aplicacion.

Ventilacion natural o artificial: Se exige en todo caso.

La ventilacibn natural ha de establecerse por huecos a fachada, patios de
manzana o solar que cumplan las dimensiones minimas prescritas por las
Ordenanzas. De no reunirse esta condicién se exigira la ventilacion artificial, previa
presentacion reglamentaria del proyecto detallado de la instalacion.

Servicios sanitarios: todo local comercial y oficinas estara dotado de cuarto de
bafo con ventilacion por ventana o chimenea, no tendra comunicacion directa
con el local de venta o trabajo y comprendera al menos un lavabo y un inodoro,
aumentando el numero de servicios proporcionalmente al de empleados, segun
los reglamentos o normas sectoriales para este tipo de instalaciones.

Los locales comerciales o de oficinas no podran comunicar directamente con las

viviendas, debiendo existir al menos un vestibulo de independencia intermedio
con puertas RF 90.
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ART. 32: CONDICIONES HIGIENICAS DE LOS LOCALES Y EDIFICIOS INDUSTRIALES.

Los edificios o instalaciones industriales se atendrdn a lo dispuesto en el
Reglamento de Actividades Molestas, Nocivas, Insalubres y Peligrosas, asi como el
Decreto 833/75 sobre contaminaciéon atmosférica y todas aquellas disposiciones
complementarias vigentes que regulan la actividad industrial.

ART. 33: CONDICIONESDE LAS INSTALACIONES AGROGANADERAS (ESTABLOS,
CUADRAS Y CORRALES).

No se permitiran nuevas instalaciones de establos de ganado ovino, porcino,
vaquerias, establos de caballos, y explotaciones avicolas, dentro del suelo
urbano.

En las existentes, en el resto del municipio, seran de aplicaciéon Ilas
determinaciones de las normativas sectoriales que les fueran de aplicacion.

ART. 34: CONDICIONES HIGIENICAS DE LOS SOLARES.

El Ayuntamiento podra exigir de los propietarios de cualquier solar o parcela
situada en suelo urbano el cerramiento del predio si este ofreciese peligro o fuese
inconveniente para la limpieza salubridad y decoro urbanos; en el Casco
Histérico, sera obligatorio. La altura del cerramiento exigible la fijara el
Ayuntamiento a la vista de las circunstancias que concurran en cada caso, no
pudiendo en ningln caso exigir una altura superior a 2,50 metros sobre la rasante
del terreno. En caso de incumplimiento, el Ayuntamiento podra optar por la
ejecucion subsidiaria.

CERRAMIENTO: los solares incluidos dentro del suelo urbano deberan cerrarse con
vallas con altura no inferior a la de la planta baja de las edificaciones colindantes.
El cerramiento debera ejecutarse con material adecuado, suficientemente
arriostrado frente a empujes de vientos fuertes, que sea acorde con la estética
urbana imperante.

LIMPIEZA: los solares se mantendran libres de escombros o basuras para no afectar
a la salubridad de su entorno.
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3.- Altura de las edificaciones: La altura maxima permitida serd de 12 metros. 2
plantas (B+1).

4.- Parcela minima edificable: La parcela minima edificable sera de 200 m2.

5.- Frente minimo de parcela: El frente minimo de parcela a via publica sera de 15
metros.

6.- Alineaciones de parcela: Seran las fijadas en el Plano de Ordenacion.

7.- Retranqueos: El retranqueo frontal y posterior ser& como minimo de 4 metros. El
retranqueo a linderos laterales para las industrias exentas sera de 3 metros como
minimo. Se permiten tipologias adosadas, naves nido y similares.

8.- Instalaciones singulares: Se permitira la instalacidon de parques tematicos, areas
mixtas de servicios ludico-comerciales, investigacion y desarrollo que tendran a los
efectos de esta ordenanza la consideracion de industria.

9.- Aparcamiento: sera obligatoria una plaza de aparcamiento o garaje por cada
100 m2 de edificacion.

10.- Urbanizacion: la parcela debera quedar cercada en su totalidad por vallas y

las zonas de aparcamiento y maniobra deberan estar adecuadamente
pavimentadas.
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CAPITULO 23: DESARROLLO DE PLANES.

ART. 82: Planes Especiales:

En todo el Suelo Urbano no habra lugar a la formulacién de ningun tipo de Plan,
salvo aquellos Planes Especiales sefialados en el presente Plan General y aquellos
que tengan por objeto la proteccion de elementos arquitectdnicos,
arqueoldgicos, espacios libres o redes de comunicacioén, o aquellos relacionados
con la mejora de las infraestructuras de los nacleos urbanos definidos y el posible
Plan Especial del “emisario” de saneamiento a la nueva EDAR.

Respecto a sus objetivos, documentacion y tramitacion, se estara a lo previsto en
la legislacion urbanistica aplicable.

ART. 83: Estudios de Detalle:

Podran redactarse Estudios de Detalle que tengan por objeto el tratamiento
unitario de entornos de especial interés o que vengan obligados por
planeamiento de desarrollo anterior.

Igualmente aquellos sefialados en el presente PGOU, en las Unidades de
Normalizacion-Actuaciones Aisladas y los que el Ayuntamiento considere
necesarios por propia iniciativa, y regule el Reglamento de Urbanismo de Caistilla
y Ledn.

Respecto a sus objetivos, documentacion y tramitacién, se estara a lo previsto en
la legislacion urbanistica aplicable.
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CAPITULO 24: DESARROLLO DE PROYECTOS.

ART. 84: Para la ejecucidon material de lo establecido en las presentes ordenanzas
de suelo urbano (Consolidado) sera preciso la elaboracién, en cada caso, de
alguno de los siguientes Proyectos Técnicos:

1.- Proyectos de Urbanizacion: (conjunta o separadamente de los Proyectos de
Normalizaciéon de Fincas y Estudios de Detalle)

Son instrumentos para cumplir las determinaciones de este Plan General en
cuanto a obras de urbanizacién, tales como viarios, abastecimiento de agua
potable, agua de riego, alcantarillado, energia eléctrica, alumbrado publico,
jardineria, gas, telecomunicaciones, etc.

Para su tramitacidn y aprobacion se estara a lo dispuesto en la legislaciéon
urbanistica vigente, y a lo dispuesto en el presente Plan General.

lgualmente, podran redactarse proyectos de obras de urbanizaciéon, de
contenido mas reducido, cuya redaccidon y aprobacidon se regird por lo
establecido para las obras municipales ordinarias, también de acuerdo a lo
dispuesto en el presente Plan General.

2.- Proyectos de Edificacion:

Para la realizacion de obras de edificacion, tanto en edificios existentes como
para demoliciones y edificaciones de nueva planta, se exigira la redaccioén de los
correspondientes Proyectos Técnicos de obras, redactados por técnicos
competentes, y visados por los correspondientes Colegios Profesionales, y que
habran de contener el detalle y las caracteristicas que requiera la debida
ejecucion de las obras pretendidas, de conformidad con las determinaciones
previstas por las Ordenanzas para cada zona. Para el establecimiento de los
costes de ejecucion material de citados proyectos, se estara como minimo, a los
costes de referencia de los citados Colegios, vigentes en cada momento.
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Previamente a la concesidon de licencias urbanisticas de obras de edificacion,
han de cumplirse las siguientes determinaciones:

a) En las parcelas de suelo urbano (Consolidado) sélo podran edificarse
cuando los terrenos cumplan las condiciones de solar, de acuerdo a lo sefialado
en el Art. 68 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

b) Excepcionalmente, podra autorizarse la edificacion, a pesar de no reunir la
condicion de solar, siempre que:

El peticionario de Ila licencia se comprometa expresamente a realizar
simultdneamente las obras de urbanizacion y edificacion.

Se preste fianza suficiente que garantice la ejecucion de las obras de
urbanizacién, de acuerdo a lo contenido en el presente Plan General.

Se comprometa a no utilizar la construccién hasta no estar concluida la obra de

urbanizacion y recibida ésta, en las condiciones que se establezcan de
mantenimiento, por el Ayuntamiento de LA CISTERNIGA.
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CAPITULO 25: CONDICIONES ESPECIFICAS.

ART. 85: Para las edificaciones existentes que no se adapten a las
determinaciones del presente Plan General, Unicamente se podran autorizar
obras de terminacion, consolidacién y conservacion de tales edificaciones, no
guedando fuera de Ordenacion de acuerdo a lo sefialado en los apartados de
Condiciones de edificaciéon para las diferentes Ordenanzas del presente Plan,
salvo las expresamente grafiadas como tales en los Planos de Ordenacion.

ART. 86: Seran de obligada aplicacién en este Titulo del Plan General las
sefaladas en el Titulo de “Disposiciones Generales y Comunes”
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TITULO TERCERO: ORDENANZAS DEL SUELO URBANIZABLE DELIMITADO.
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CAPITULO 26: INTRODUCCION.

ART. 87:

El Suelo Urbanizable Delimitado lo constituyen aquellos terrenos sefialados como
tales en el presente PGOU y estan reflejados en los Planos de Ordenacion.

Este tipo de suelo, aparece como suelo de reserva caso de inexistencia de suelo
urbano edificable, por haberse colmatado éste, o bien ante la aparicion de
operadores capaces, de realizar una actuacion unitaria de cierto tamafo, en los
bordes del suelo urbano del ndcleo, y como suelo capaz de absorber y dar
continuidad a las parcelaciones existentes en el exterior del nicleo en todo el
Término Municipal.

Este suelo se desarrollara mediante Plan Parcial (Un Unico Plan Parcial por cada
Sector Delimitado), pudiendo definirse por éste una o mas Unidades de Actuacion
dentro de cada Sector, segun las condiciones que este Plan fija en el apartado
de Planes y Proyectos en Suelo Urbanizable Delimitado, y segun los Sectores
delimitados en los Planos de Ordenacion.

Las modificaciones de los Planes Parciales aprobados definitivamente o las que
puedan derivarse del desarrollo del planeamiento general, que afecten a la
ordenacion detallada de la Ley 5/1999 de Urbanismo de Castilla y Ledn y su
Reglamento, no implicaran modificacion previa del presente Plan General.
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CAPITULO 27: NORMAS PARTICULARES PARA LOS SECTORES RESIDENCIALES:

ART. 88: Condiciones de uso:

Uso preferente y condiciones, seguin las condiciones pormenorizadas para cada
Sector, de acuerdo a su ficha pormenorizada.

ART. 89: Otras condiciones:

El nUmero maximo de viviendas, densidad de edificacion, de poblacion, indices
de variedad de uso, tipolégico, de integracién social, sistemas generales
asignados, plazos...etc., en cualquier caso seran los sefialados en las fichas
pormenorizadas para cada Sector.

En cada caso, Colectiva (Edificacibn en Manzana Cerrada o Bloque), Edificacion
Abierta, aislada / pareada o adosada, regiran las ordenanzas de edificacién en
Manzana o Bloque, aislada / pareada y adosada, respectivamente, del Suelo
Urbano, prevaleciendo en todo caso las condiciones especificas que figuren en
cada Ficha Pormenorizada del Sector.

Las condiciones estéticas y de composicidn seran libres.

Caso de efectuarse aprovechamiento bajo cubierta, éste debera cumplir con las
condiciones de cubierta inclinada del suelo urbano. Asi como de uso. En caso de
optar por aticos, éstos estaran retranqueados, un minimo de 3 mts. de fachada
principal y posterior.

Se faculta al planeamiento de desarrollo para establecer agrupaciones
tipoldgicas diferentes a las establecidas por el presente PGOU, en condiciones de
proporcionalidad y racionalidad de parametros urbanisticos que no distorsionen
la ordenacidn general establecida por el PGOU, relacion entre espacios libres
privados y ocupacion, relacion entre parcela minima por parcela y total por
manzana...etc. (con un maximo del 20% del total, en niumero de Viviendas)
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Los viales facilitaran la conexion con el nicleo urbano consolidado en los Sectores
colindantes con él, y en el resto se estara a los criterios de ordenacién, ubicacién
de zonas verdes y conexiones que se sefialan en los Planos de Ordenacion y de
las Fichas pormenorizadas de cada Sector. Se permite un ajuste de hasta un 5%
de la superficie del Sector, en la delimitacibn y por tanto en el resto de
determinaciones que lleve aparejado, sin que hasta esa cifra suponga
modificacién del PGOU.

Se prohiben los viales en fondo de saco, salvo casos excepcionales,
suficientemente justificados en funcidn de las caracteristicas del Sector y que no
afecten a un nimero relevante de viviendas dentro del Sector, y, en todo caso,
las calles particulares. Se arbolara al menos el 25% del viario.

El nUmero maximo de viviendas sera siempre el reflejado en el cuadro para cada
sector. La densidad maxima no sera en todo caso nunca, superior a 50 Viviendas /
Hectarea 6 7.500 m2. / Hectarea, y la densidad minima sera de 20 Viv/Ha.

Los espacios libres publicos, asi como los dotacionales y cesiones obligatorias de
la Ley 5/1999 y del Reglamento de Urbanismo para cada Sector, se efectuaran
obligatoriamente o con caracter preferente, sobre las areas delimitadas y
tramadas como espacios libres publicos y de equipamientos sefialadas en cada
sector, todo ello de acuerdo a lo sefialado en las fichas pormenorizadas de cada
Sector y con las condiciones que en ellas se sefialan.

Los viales, espacios libres publicos y de equipamientos sefialados en cada Sector
deberan mantener en términos generales las conexiones de estructura general de
ely con el ndcleo planteada en el Plan.

Sera obligada la prevision de dos plazas de aparcamiento privadas, dentro de las
parcelas, por cada vivienda, ademas de las publicas. En las vivienda unifamiliares
gue no dispongan de garaje comun, se aplicara 1 plaza por vivienda.

Serad obligada la prevision de red de riego independiente de la red de
abastecimiento.

La altura maxima de cada fachada de un nuevo edificio, no podra ser superior a
tres medios de la distancia a la fachada mas proxima. El ancho minimo del los
viarios de coexistencia sera de 6 mts.

El 20% del aprovechamiento lucrativo residencial de los Sectores, se destinara a

viviendas con algun régimen de proteccion publica dentro de cada Sector, salvo
en los Sectores 11, 12,13 y 14 que sera el 30%.
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CAPITULO 28: DESARROLLO DE PLANES Y PROYECTOS.

ART. 90:

a) Se desarrollara un sélo Plan Parcial para cada Sector clasificado como suelo
urbanizable delimitado.

b) En todo caso el desarrollo del Plan Parcial se ajustara a las condiciones de uso
y de edificacion que fijan este Plan para este tipo de suelo.

ART. 91:

El Plan Parcial se redactara conteniendo las determinaciones y documentaciones
previstas en la Ley 5/1999 y en el RUCyL, y lo sefialado en el presente Plan
General.

ART. 92: Los propietarios de los terrenos situados en el ambito del Plan Parcial
deberan cumplir, obligatoria y gratuitamente, con las reservas de suelo previstas
enlaley 5/1999, y el RUCyL (minimo 20 m2. de suelo por cada 100 m2. construidos
de uso predominante para espacios libres publicos, nunca inferior al 10% de la
superficie del Sector y 20 m2. por cada 100 m2. construidos de uso predominante
para equipamientos - de éstos Ultimos como minimo el 50% seran para
equipamientos publicos-), nunca inferior al 5 % de la superficie del Sector. A los
propietarios les corresponde el 90 % del aprovechamiento medio del Sector,
correspondiendo el 10% restante al Ayuntamiento. Este 10% del Ayuntamiento,
sera sobre el maximo aprovechamiento permitido por el PGOU en cada Sector,
con independencia del que realmente se ejecute o desarrolle por los propietarios
privados en el mismo.

ART. 93: Las reservas minimas de suelo para equipamientos y espacios libres
publicos, son las sefialadas en el art. 44 de la Ley 5/1999 y en el RUCyL. Caso de
realizarse reservas para equipamientos publicos (minimo el 50% de la reserva
obligatoria para equipamientos) y cederse gratuitamente, éstas no computan
aprovechamiento-edificabilidad de la asignada en cada Sector.

Igualmente los propietarios de los terrenos afectados por el Plan Parcial deberan

costear la urbanizacioén, tanto interior, como de la conexidon con la red existente y
los Sistemas Generales del ntcleo urbano.
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ART. 94: Para los indices de variedad urbana, tipolégico...etc., se estara a lo
dispuesto en las fichas pormenorizadas de cada sector.

Se tendran _en cuenta igualmente las condiciones especificas en cuanto _a
reservas que establece el RUCyL para los Suelos Industriales.

ART. 95: Antes de autorizar cualquier tipo de edificaciéon en desarrollo del Plan
Parcial, habra de estar Aprobado Definitivamente el Proyecto de Actuacion y
Proyecto de Urbanizacion admitiéndose la urbanizacion y edificacion simultanea
si previamente se ha avalado el 100% de la urbanizacién, segun lo dispuesto en la
Ley 5/1999 y RUCYL.

También se habran ejecutado las cesiones.

ART. 96: En tanto no se desarrolle el Plan Parcial, el suelo urbanizable se regira por
lo dispuesto para el suelo rustico comun, en el presente PGOU.
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CAPITULO 29: CONDICIONES ESPECIFICAS.

ART. 97: Seran obligadas en este Capitulo las determinaciones, que en su caso
sean aplicables, del Capitulo “Disposiciones Generales y Comunes” del presente
documento.
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TITULO CUARTO: SUELO RUSTICO.
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CAPITULO 30. NORMATIVA EN SUELO RUSTICO. CATEGORIAS EN SUELO RUSTICO.

ART. 98: AMBITO DE APLICACION Y ALCANCE DE LA NORMATIVA

a- Se aplica la normativa general sobre la totalidad del suelo rastico, en sus distintas
categorias, delimitado en los planos de ordenacion.

b- Su alcance es el de normativa basica respecto a todas las cuestiones reguladas. No
obstante, cuando se sefialen condiciones de ordenacion particulares para determinados
usos, en cualquier categoria del suelo rustico, prevalecera esa normativa singular sobre la
de caracter general.

c- De igual modo, prevaleceran sobre ella las determinaciones contenidas en las
normativas  sectoriales que asi lo tengan establecido.

ART. 99:. CATEGORIAS.
SUELO RUSTICO CON PROTECCION:
- Con Proteccion Cultural - Areas de Yacimientos Arqueolégicos.
(Segun Memoria, Catalogo y Fichas Arqueolégicas del presente P.G.O.U.).

Cualquier actividad urbanistica permitida en estas areas precisara la elaboraciéon
de un Estudio Arqueoldgico previo.

- Con Proteccion Natural - Areas forestales de mayor riqueza e interés ecolégico
(en LA CISTERNIGA se asocian a la presencia de pinares, robledales, encinares y
quejigales — de aplicacioén el Art.3 de las D.O.T.V.A.E.N.T.-; Vias Pecuarias (Cafiada
Soriana y Cafiada Leonesa), Corredores Verdes de las DOTVAENT,; suelos ocupados
por el ASVE-3 “Montes de Fuentes de Duero “ - de aplicacion los Art. 3y 4 de las
D.O.T.V.AE.N.T,, suelos de laderas, paramo Unidad Paisajistica U.P. 4.2 de las
D.O.T.V.AEE.N.T, - de aplicacion el Art. 6 de las D.O.T.V.AEE.N.T. ; y L.I.C. y Areas de
Especial proteccion de Riberas — de aplicacion el Art. 4 de las D.O.T.V.AE.N.T. y la
Ley de Aguas-.

- Con Proteccion Agropecuaria - Areas de interés productivo y terrenos incluidos

en el APHA “entorno Duero — Canal del Duero* - de aplicacion el Art. 20.de las
D.O.T.V.ALE.N.T. -.

- Con Proteccion Especial -incluidas en la proteccién natural de riberas: linea de
maxima avenida de 100 afios-. (En este area se prohibe cualquier tipo de
edificacion).

- Con Proteccion de Infraestructuras: Carreteras, Lineas Eléctricas, Gaseoductos,
Ferrocarril y Telecomunicaciones.

- Con Proteccioén de Asentamiento Tradicional: Area de las Bodegas.
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OTROS SUELOS RUSTICOS:

Rustico Comun: suelos agricolas normales.

ART. 100: DERECHOS DE LOS PROPIETARIOS EN SUELO RUSTICO

a- Los propietarios de parcelas de suelo rustico tienen los “derechos ordinarios”
que sefiala el Art. 56 del Reglamento de Urbanismo, sintetizados genéricamente en
la posibiidad de disponer de sus terrenos conforme a la naturaleza rastica de los
mismos, lo cual incluye, junto a las tradicionales actividades agropecuarias,
forestales, etc., las actividades culturales, cientificas, deportivas y recreativas...o
similares que no impliquen edificacién (usos no constructivos u ordinarios).

b- Tienen, igualmente, los “derechos excepcionales” a que hace alusion el Art. 57
del RU. (usos constructivos o excepcionales), de acuerdo con la regulaciéon y
condiciones que el Plan General establezca para cada categoria del suelo rustico.

c- En ningun caso la prohibicién o la limitacién de los usos constructivos en el suelo
rastico genera derechos de indemnizacion.

ART. 101: DEBERES DE LOS PROPIETARIOS EN SUELO RUSTICO

Los propietarios de terrenos clasificados como suelo rastico tienen el deber de
respetar las limitaciones contempladas, de modo general, en la normativa de
caracter territorial, urbanistica y sectorial, asi como las impuestas, de forma
especifica, por los planes y proyectos desarrollados a su amparo.

ART. 102: USOS PERMITIDOS, AUTORIZABLES Y PROHIBIDOS EN SUELO RUSTICO.

a- Los “usos ordinarios” (no constructivos) del suelo rastico se consideran siempre
“usos permitidos”, sin menoscabo de que puedan precisar licencia urbanistica y las
autorizaciones sectoriales que procedan.

b- Los “usos excepcionales” (usos constructivos) se califican como “permitidos”,
“autorizables” y “prohibidos”. El Plan General sefiala cuales son los usos permitidos
(precisan siempre licencia urbanistica, condicionada o no a autorizaciones
sectoriales previas) y autorizables (precisan, ademas de la licencia, autorizacion
previa otorgada por el Ayuntamiento seguin el procedimiento establecido en el
Art. 307 del RU., independiente también de otras posibles autorizaciones
sectoriales) en cada categoria del suelo rustico, asi como sus condiciones
urbanisticas y de edificacion particulares, debiendo entenderse que estan
prohibidos los no mencionados en cada caso.
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Cc- Los usos excepcionales del suelo rastico autorizables en funcién de su “interés
publico” deben acreditar fehacientemente esa circunstancia, asi como Ila
necesidad de ocupar este tipo de terrenos, segun lo previsto en el Art. 57.g) del
RU. La declaracioén del interés publico debe otorgarla el Pleno de la Corporaciéon
Municipal.

De acuerdo al art. 306 al 308 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn Y
siempre de acuerdo y cumpliendo lo establecido para cada categoria de suelo rustico
en las D.O.T.V.AEE.N.T. (art.3, 4, 6 y 20), seflalados en el art. 107 del presente Plan
General.

ART. 103: INSTALACIONES PRODUCTIVAS, DOTACIONALES Y DE SERVICIOS
EXISTENTES.

a- El Plan General asume, con sus caracteristicas edificatorias y con sus usos
actuales, todas las instalaciones productivas, dotacionales y de servicios, publicas
o privadas, que actualmente existen en el suelo rastico, con independencia del
procedimiento seguido para su ejecucion, dejando abierta de ese modo su
posible legalizacion.

b- En los casos de construcciones ilegales, sus instalaciones podrian ser objeto de
proyectos de legalizacion, y obtener en consecuencia la correspondiente licencia,
siempre que se trate de actuaciones respecto a las que se den las siguientes
circunstancias:

No estar afectadas por expedientes disciplinarios o expropiatorios en curso.

No incumplir determinaciones directas de la ley.

No resultar contrarias a normativas sectoriales.

Tratarse de usos calificados como permitidos o autorizables respecto a la categoria
del suelo rastico donde se ubican.

El plazo para esa posible legalizacion, con sus condiciones urbanisticas actuales,
sera de dos afios a contar desde la entrada en vigor del P.G.

c- Iguales requerimientos de encaje en un marco legal de caracter general y el
mismo plazo seran tenidos en cuenta cuando se trate de autorizar actividades
desarrolladas sin la correspondiente licencia.

d- Alos efectos de posibles ampliaciones de las construcciones, o de cambios de
actividad, todas las instalaciones existentes en el suelo rdstico estaran a lo
dispuesto, en cuanto a los tipos de usos permitidos o autorizables y en cuanto a sus
condiciones de edificacion, en las ordenanzas de las distintas categorias del suelo
rustico contenidas en el P.G.

e- Quedan excluidas del anterior proceso de legalizaciéon las viviendas aisladas
construidas al margen del planeamiento, cuyo régimen sera el previsto en la ley
para los “usos disconformes”, salvo que se las declare de modo expreso en
situacion de “fuera de ordenacion”.
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ART. 104: CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACION.

Sin menoscabo de otras limitaciones o condiciones derivadas de la aplicacién de
normativas sectoriales o de ordenacioén del territorio, asi como de las especificas
para distintos usos y categorias del suelo establecidas en este P.G., las
construcciones permitidas o autorizables del suelo rastico deberan respetar las
siguientes condiciones generales:

- Retranqueos minimos a linderos de 7,00 m.

- Ocupacidon maxima de parcela del 50%.

- Altura maxima de 8,00 m. a cornisa 'y de 11,00 m. a cumbrera, excepto en los

casos de las viviendas de cualquier tipo (aisladas o vinculadas a otras
construcciones), cuya altura méaxima sera de 7,00 m. a cornisa y dos plantas
(baja +1).
Excepcionalmente, las construcciones no residenciales del suelo ruastico
podran superar las alturas maximas previstas en aquellas partes o elementos
singulares que, por su funcidn o por requerimientos técnicos particulares, asi 1o
requieran: silos, torretas que alberguen elevadores o cintas transportadoras,
etc.

- Superficie maxima construida de 0,1 m2/m2, maximo de 2.000 m2, superable
sin limitaciones siempre que se garantice, mediante la redaccién de un Plan
Especial, u otro instrumento pertinente, establecido en la legislacién
urbanistica vigente, y la correcta insercion de las construcciones en el paisaje
y una adecuada dotacion de las infraestructuras y los servicios necesarios
para su funcionamiento. Serad obligatoria la redaccién de tales Planes
Especiales siempre que se superen los 3.000 m2 de superficie construida.

ART. 105: CONDICIONES DE LOS CERRAMIENTOS Y VALLADOS. La regla general
en vallados en suelo rustico es la valla cinegética, sin perjuicio de la posibilidad de obra
en supuestos de explotaciones o actividades.

a- Los cerramientos y vallados ejecutados con obra de fabrica de 1,5 m. de altura
0 superior estaran obligados a un retranqueo minimo de 5,00 m. respecto a los
bordes exteriores de caminos, cauces, cafadas ... u otros bienes de dominio
publico, y de 2,00 m. respecto a los linderos de las propiedades particulares
colindantes. Estos Unicamente se permiten en parcelas con actividad de las
explotaciones.

b- Para el resto de los cerramientos y vallados (transparentes, vegetales, etc.) no
se contemplan otros limites que el de separarse 3,00 m. del borde exterior de los
caminos cuando estos estuvieran bien definidos, o 4,00 m. de sus ejes cuando no lo
estén.

Todo ello con independencia de posibles restricciones, mas gravosas, derivadas
de otras normativas sectoriales o de los instrumentos aprobados a su amparo, de
los cuales podria desprenderse incluso la prohibicion de los vallados en
determinados a&mbitos.
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ART. 106: CONDICIONES DE DOTACION DE SERVICIOS.

a - Todas las construcciones del suelo rustico deberan resolver, de modo
auténomo, las necesidades de abastecimiento, saneamiento, depuracion, energia
eléctrica, etc., que precisen en relacibn a las actividades que se vayan a
desarrollar en su interior. La garantia de disponibilidad de los servicios nhecesarios,
en condiciones adecuadas, sera condicion indispensable para autorizar las
construcciones y sus actividades.

b- La dotacion de servicios incluye también resolver las necesidades de acceso,
con la obtencién de los permisos oportunos en su caso, y la obligacién de habilitar
las superficies de aparcamiento necesarias, que seran de uso publico cuando se
trate de instalaciones cuyas actividades tengan ese caracter.

Cc- La instalacion de nuevos servicios o la ampliacién de los existentes guardara
proporcién siempre con esas actividades y con la escala de las construcciones, y
no podra ser compartida entre distintas parcelas, entendiendo que no se produce
esa circunstancia cuando se utilicen las mismas vias de acceso si se trata de viario
publico, o redes de energia eléctrica cuyo propietario sean las empresas del ramo.

ART. 107: CONDICIONES DE LAS PARCELAS. PARCELA MINIMA'Y SEGREGACION
DE PARCELAS

a- Como norma general, son susceptibles de albergar edificaciones todas las
parcelas del suelo rustico cuyo tamafio sea igual o superior al sefialado como
minimo para cada uso excepcional y categoria del suelo rastico.

b- En lo tocante a segregaciones de parcelas, se estara a lo dispuesto por la
legislacion agricola respecto a las Unidades Minimas de Cultivo y la prohibiciéon de
segregaciones de las cuales se deriven nuevas parcelas de tamarfio inferior a las
mismas.
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c- No obstante, al amparo del régimen de excepcionalidad, por motivos
urbanisticos, contemplado en la propia legislaciéon agricola, se permite la
segregacion de parcelas rasticas con tamario inferior a la UMC en todos aquellos
supuestos de construcciones cuya justificacion para localizarse en esa clase de
suelo no sea la de estar vinculadas a la explotaciéon de los recursos naturales, la de
responder a formas tradicionales de ocupacién del territorio, la de tratarse de
viviendas aisladas, o la de tratarse de parcelas donde ya existan construcciones
respecto a las cuales se autoricen actuaciones de mantenimiento y reparacion.
Con las siguientes condiciones:

El tamafio minimo de la parcela segregable sera el indicado como tal para
cada tipo de uso excepcional y en cada categoria del suelo rustico.

No podra existir licencia de segregacion si no existe licencia previa o
simultdnea de edificacion.

No podran obtenerse, como consecuencia de las segregaciones, parcelas
de tamaiio inferior al sefialado como minimo para el uso excepcional que
en cada caso las justifique, salvo si esas parcelas residuales se agregan a
otras colindantes.

Ninguna de las parcelas obtenidas como consecuencia de un proceso de
segregacion amparado en motivos urbanisticos podra volver a
experimentar fragmentaciones o particiones por la misma causa
(anotacion registral de indivisibilidad por motivos urbanisticos). Ademas, las
parcelas construidas quedaran vinculadas legalmente a los usos
autorizados.

d- Quedan al margen de cualquier regulaciéon urbanistica relativa a las parcelas,
su tamarfio, sus posibilidades de segregacion... las obras publicas y las
infraestructuras como tales (no las construcciones vinculadas a ellas), quienes se
regirdn en esa materia por lo dispuesto en sus correspondientes normativas
sectoriales o en la legislacién general aplicable al efecto.
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ART. 108: CONDICIONES PAISAJISTICAS Y DE ADAPTACION AL ENTORNO.

Las intervenciones edificatorias en particular, y el resto de los usos
excepcionales del suelo rustico en general, deberan guiarse por los criterios
de adaptacioén al entorno y de proteccion del paisaje recogidos en el Art. 17
del RU. A tales efectos:

-Los materiales de las construcciones armonizaran en cuanto a tipos, colores
y tonos, etc., con los tradicionales de la zona, con las légicas
excepciones derivadas de determinados usos y adaptaciones
funcionales de las construcciones.

-Todos los proyectos de actuaciones incluiran informacion detallada de los
perfiles naturales del terreno original, y adoptaran las soluciones
adecuadas para reducir al minimo su posible alteracion.

-De igual modo, la informacién de los proyectos darda cuenta de la
vegetacion existente alli donde se pretenda intervenir, en particular del
arbolado, que debera respetarse en la medida de lo posible, y reponerse
cuando sea inevitable su tala.

-Todos los proyectos de edificacion incluirdn un capitulo dedicado a las
plantaciones, interiores y perimetrales, de sus respectivas parcelas, que
deberan ser proporcionales a la extension de la superficie construida.
Salvo en el supuesto de las construcciones vinculadas al servicio de las
vias publicas, una parte de esas plantaciones consistira obligatoriamente
en arbolar el frente de las parcelas y los linderos donde el impacto visual
sea mas acusado.

-La obligacién del arbolado perimetral se extiende a todos los linderos en los
casos de parcelas destinadas a acoger basureros y estercoleros,
escombreras, depdsitos de chatarra... y de almacenamiento, al aire
libre, de materiales en general.

-Como medida de proteccién paisajistica, se establece la prohibicion de los
carteles publicitarios en parcelas colindantes o proximas a las vias
publicas, salvo cuando se trate de sefializaciones de caracter oficial, de
paneles informativos patrocinados por instituciones publicas, o de
paneles promovidos por particulares asociados a construcciones
autorizadas.
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ART. 109: CONDICIONES HIGIENICO-SANITARIAS 'Y REQUERIMIENTOS
ESPECIFICOS DE LAS EDIFICACIONES Y DE LAS ACTIVIDADES.

a- Todas las edificaciones, y en su caso las actividades que no precisen de
ellas, estan obligadas a cumplir lo previsto por la normativa técnica
correspondiente en funcién tanto de su uso como de sus caracteristicas
constructivas: normativa de habitabilidad, accesibilidad, normas NBE, CPI,
CTE, etc.

b- De modo particular, las actividades habran de respetar lo previsto en la
Ley de Prevenciéon Ambiental de Castilla y Leén 11/2003, donde se regulan
los regimenes de “comunicacion previa” al Ayuntamiento, “licencia
ambiental” y posterior “licencia de apertura”, “autorizacidn ambiental” y su
correspondiente “autorizacion de inicio de actividad”, o necesidad de
“Evaluacion de Impacto Ambiental”, que afectan a las actividades y sus
instalaciones.

ART. 110: INSTRUMENTOS DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y DE PLANEAMIENTO
URBANISTICO VIGENTES.

a- EI P.G. asume en su integridad, en tanto que instrumento de ordenacién
del territorio cuyas determinaciones poseen rango normativo superior en
ocasiones a las del propio planeamiento urbanistico municipal, las
DOTVAENT.

b- Los ambitos afectados por las DOTVAENT quedan regulados por sus
normativas especificas, de modo que sélo seran aplicables en ellos las
determinaciones del P.G. cuando se trate de cuestiones no resueltas, en
cada caso, por las primeras.

ART. 111: DEFINICION DE NUCLEO DE POBLACION.

Dando cumplimiento a lo previsto por el Art. 57.e) del RU., y a fin de evitar la
aparicion de nuevos nucleos de poblacion dentro del término municipal, se
define dicho nudcleo de poblacibn como toda agrupacion de cuatro o
mas viviendas, exclusivamente residenciales (sin vinculaciobn con
instalaciones productivas), inscribibles dentro de un circulo de 250 m. de
radio, en la que concurran ademas alguna de las siguientes condiciones:

- Unaseparacion media entre viviendas inferior a 30 m.

- La constancia de haberse llevado a cabo algin proceso irregular
de parcelaciéon (segregacion de una parcela en dos o mas lotes
independientes o en cuotas indivisas).

- La existencia de dotaciones urbanisticas o de servicios comunes,
excluidos los de acceso rodado de titularidad publica y de energia

eléctrica cuyo propietario sean las compafiias suministradoras.
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ART. 112: DETERMINACIONES DE ORDENACION GENERAL Y DETALLADA.

a- Tienen rango de determinaciones de ordenacién general todas las sefialadas
por el Art.90.2 del RU., asi como aquellas que, en funciébn de lo previsto por su
Art.91.c), establece el propio P.G. En concreto, tienen esa consideracion:

La clasificacion del suelo rastico y su calificacion (categorias).

La identificacion de los usos como permitidos, autorizables o prohibidos en
cada categoria del suelo rastico.

Los parametros de edificacién relativos a parcela minima, ocupacion
maxima de parcela, altura maxima de las construcciones y retranqueos
minimos al dominio publico y a linderos.

Los retranqueos minimos de vallados y cerramientos respecto al dominio
publico.

La definicion de nucleo de poblacién, con sus condiciones destinadas a
evitar la aparicidon de nuevos nucleos.

Las catalogaciones que afecten a construcciones o elementos aislados del
suelo rustico.

b- Tienen también rango de determinaciones de ordenacion general aquellas
regulaciones normativas contenidas en las DOTVAENT asimilables a las
anteriormente citadas del propio P.G.

c- Elresto de las determinaciones del P.G. referidas al suelo rustico tienen rango de
determinaciones de ordenacion detallada.

d- En el caso de las DOTVAENT, sus determinaciones tienen el rango que el propio
documento las atribuye (aplicacion plena, basica y orientativa), y sélo pueden ser
cambiadas mediante modificacion especifica de las DOTVAENT.
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ART. 113:. REGIMEN URBANISTICO DE LAS CATEGORIAS DE SUELO

REGIMEN DEL SUELO RUSTICO COMUN.

Afecta a los terrenos excluidos del proceso de urbanizacién que no han sido
adscritos a ninguna de las categorias de proteccioén especial o singular.

1- Usos permitidos: tienen la consideracidon de permitidos todos los usos
ordinarios del suelo rustico, asi como los usos excepcionales siguientes:

Las construcciones e instalaciones vinculadas a las explotaciones agricolas,
ganaderas y forestales, incluyendo las viviendas de los titulares de las
explotaciones siempre que estén asociadas a otras construcciones de
caracter productivo y se justifique su necesidad por los medios que el
Ayuntamiento estime oportunos.

Las obras publicas y las infraestructuras en general, asi como las
construcciones e instalaciones necesarias para su ejecucion, conservacion y
servicio, tales como gasolineras, talleres, areas de servicio o de descanso,
puestos de socorro, basculas, etc., siempre que estén previstas en el propio
planeamiento, en instrumentos de ordenacién del territorio o en instrumentos
de planificacion sectorial.

2- Usos autorizables:

Las obras publicas y las infraestructuras del epigrafe anterior, con sus
instalaciones asociadas, cuando no hayan sido previstas por ningun
instrumento de planeamiento, de ordenacioén del territorio o de planificacion
sectorial.

Las actividades extractivas, junto a las instalaciones necesarias para su
funcionamiento.

Las construcciones e instalaciones propias de los asentamientos tradicionales,
cuando no puedan considerarse usos permitidos por su vinculacién a las
explotaciones agropecuarias.

Las obras de rehabilitacion, reforma y ampliacion de las construcciones
existentes, cualquiera que sea su uso, que no estén declaradas fuera de
ordenacion.

Las construcciones de wuso dotacional, comercial, industrial, de
almacenamiento, de ocio, etc., que puedan considerarse de interés publico y
que justifiquen la necesidad de instalarse en suelo rustico.

Los usos excepcionales en Suelo rdstico, con la autorizacion excepcional que
puede tramitar y aprobar el Ayuntamiento de La Cistérniga, de acuerdo a lo
regulado en el RUCYyL.

3- Usos prohibidos: todos los demas.
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4. Condiciones de edificacién:

Sin menoscabo de otras limitaciones o condiciones derivadas de la aplicacion
de normativas sectoriales o de ordenacion del territorio, las construcciones
permitidas o autorizables del suelo rustico comun deberan respetar las
siguientes condiciones generales:

- Retranqueos minimos a linderos de 7,00 m. Arbolado perimetral en minimo
frentes visibles desde caminos o vias publicas

- Ocupacion maxima de parcela del 50%.

- Altura maxima de 8,00 m. a cornisa 'y de 11,00 m. a cumbrera, excepto en
los casos de las viviendas de cualquier tipo (aisladas y vinculadas a otras
construcciones agricolas-Unicamente-), cuya altura maxima sera de 7,00
m. a cornisa y dos plantas (baja +1).

Excepcionalmente, las construcciones no residenciales del suelo rustico
comun podran superar las alturas maximas previstas en aquellas partes o
elementos singulares que, por su funcién o por requerimientos técnicos
particulares, asi lo requieran: silos, torretas que alberguen elevadores o
cintas transportadoras, etc.

- Superficie maxima construida de 0,1 m2/m2, maximo de 2.000 m2,
superable sin limitaciones siempre que se garantice, mediante la
redaccion de un Plan Especial u otro instrumento pertinente, establecido
en la legislacidon urbanistica vigente, y la correcta insercion de las
construcciones en el paisaje y una adecuada dotacibn de las
infraestructuras y los servicios necesarios para su funcionamiento. Sera
obligatoria la redaccion de tales Planes Especiales siempre que se
superen los 3.000 m2 de superficie construida.

- Para las construcciones cuyo uso sea dotacional publico, de interés
publico, que se tramiten como usos excepcionales en suelo rustico, no
rigen las anteriores condiciones de edificacidn, a excepcion de los
retranqueos.
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REGIMEN DEL SUELO RUSTICO DE ASENTAMIENTO TRADICIONAL.

AREA DE LAS BODEGAS

Situada junto al Casco Urbano, constituye una zona singular de recreo y expansion
para la poblaciéon, y en la que su especial proteccion pretende asegurar la
formacion de un conjunto homogéneo e integrado en el entorno.

La Unica actividad autorizada es la relacionada con estas instalaciones
subterraneas de las bodegas para uso privado y excavadas en el terreno natural.

Condiciones de edificacion:

No podra realizarse ningun tipo de edificacidon por encima de la rasante del
terreno, a excepcion de la que resuelva el acceso a las bodegas situadas
bajo rasante.

Estas edificaciones tendran una superficie construida maxima de 8 m2 y
una altura méaxima de edificacion de 3,5 mts.

Las caracteristicas constructivas de estas edificaciones seran las
tradicionales y predominantes de la zona.

La zona asi calificada debera ser objeto de una actuacién especial que tenga por
objeto resolver el impacto visual de estas edificaciones, complementando su
caracter recreativo con el de expansidon, mediante el tratamiento del espacio
exterior, mejorando sus posibilidades paisajisticas y ambientales con medidas de
repoblacion con especies autdctonas y realizando itinerarios peatonales
completados con las infraestructuras minimas necesarias para este uso.
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REGIMEN DEL SUELO RUSTICO CON PROTECCION AGROPECUARIA.

1- Afecta a los terrenos de vega no incluidos en otras categorias de proteccion,
donde a la especial aptitud agricola de los suelos se suma la disponibilidad de
abundantes recursos hidricos y, generalmente, infraestructuras de riego.

2- Usos permitidos: los usos ordinarios y excepcionales del Suelo Rustico Comun,
con sus mismas condiciones.

3- Usos autorizables:

a- Las obras publicas y las infraestructuras en general, asi como las
construcciones e instalaciones necesarias para su ejecucion,
conservacion y servicio, cuando no estén previstas en instrumentos de
planeamiento, de ordenacion del territorio o de planificacion sectorial.

b- Las construcciones e instalaciones propias de los asentamientos
tradicionales, cuando no puedan considerarse usos permitidos en
funcién de su relaciéon con las explotaciones agropecuarias.

c- Obras de rehabilitacion, reforma y ampliacion de las construcciones
existentes que no estén declaradas fuera de ordenacién, limitando esas
posibles ampliaciones a incrementos de la superficie ocupada de un
30% respecto a la original.

d- Las dotaciones y equipamientos de caracter publico.

e- Los usos industriales, comerciales y de almacenamiento vinculados a la
produccidon agropecuaria del propio municipio, respecto a los cuales
se acredite el “interés publico” de la ubicacién en el suelo rdstico. En el
caso particular de usos industriales s6lo tienen cabida aquellos cuyo
objetivo consista en llevar a cabo una primera transformacion de las
materias primas, no la obtencién de productos acabados y listos para
el consumo.

4- Usos prohibidos: todos los demas.

PGOU de LA CISTERNIGA -2009- -MODIF-ADAPTACION al RUCyL- josé antonio flérez gonzalez -arquitecto-




125

5. Condiciones de edificacion:

Sin menoscabo de otras limitaciones o condiciones derivadas de la aplicacion
de normativas sectoriales o de ordenacién del territorio, las construcciones
permitidas o autorizables del suelo rlstico con protecciéon agropecuaria
deberan respetar las siguientes condiciones generales:

- Retranqueos minimos a linderos de 7,00 m. Arbolado perimetral en minimo
frentes visibles desde caminos o vias publicas.

- Ocupacion maxima de parcela del 50%.

- Altura maxima de 8,00 m. a cornisa 'y de 11,00 m. a cumbrera, excepto en
los casos de las viviendas de cualquier tipo (aisladas y vinculadas a otras
construcciones agricolas-uUnicamente-), cuya altura maxima sera de 7,00
m. a cornisa y dos plantas (baja +1).

Excepcionalmente, las construcciones no residenciales del suelo rastico
con proteccién agropecuaria podran superar las alturas maximas
previstas en aquellas partes o elementos singulares que, por su funciéon o
por requerimientos técnicos particulares, asi lo requieran: silos, torretas
que alberguen elevadores o cintas transportadoras, etc.

- Superficie méxima construida de 0,1 m2/m2, maximo de 2.000 m2,
superable sin limitaciones siempre que se garantice, mediante la
redaccion de un Plan Especial u otro instrumento pertinente, establecido
en la legislacidbn urbanistica vigente, y la correcta insercion de las
construcciones en el paisaje y una adecuada dotacibn de las
infraestructuras y los servicios necesarios para su funcionamiento. Sera
obligatoria la redacciéon de tales Planes Especiales siempre que se
superen los 3.000 m2 de superficie construida.
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REGIMEN DEL SUELO RUSTICO CON PROTECCION DE INFRAESTRUCTURAS.

1- Incluye los terrenos ocupados por infraestructuras de caracter territorial, asi
como aquellos cuya ocupacion estad planificada pero sin ejecutar, y sus
correspondientes zonas de servidumbre, afeccibn o denominaciones
equivalentes.

De modo concreto, se protegen los terrenos asociados a los siguientes tipos
de infraestructuras:

- Carreteras y autovia

- Oleoductos y gasoductos

- Lineas eléctricas de alta tension
- Antenas de telecomunicaciones

2-  Usos permitidos:

a- Las obras publicas y las infraestructuras, asi como las instalaciones necesarias
para su ejecucién, conservacion y servicio que estén previstas en la propia
planificacion sectorial, urbanistica o de ordenacion del territorio.

b- En los terrenos que las distintas normativas sectoriales identifican como zonas
de servidumbre, de afeccidon, etc., se consideran igualmente permitidos
todos los usos ordinarios del suelo rdstico, sin menoscabo de que deban
adaptarse a las limitaciones impuestas por la legislacion sectorial
correspondiente (restricciones a las plantaciones arbéreas o similares).

3-  Usos autorizables:

a- Las construcciones e instalaciones necesarias para la conservacion y
servicio de las infraestructuras cuando no estén previstas en instrumentos de
planificacion sectorial, urbanistica o territorial.

b- Las obras de rehabilitacién y reforma de las construcciones existentes que
no estén declaradas fuera de ordenacion.

c- Las construcciones e instalaciones vinculadas a las explotaciones agricolas,
ganaderas y forestales, siempre y cuando la categoria del suelo rustico
colindante con el de Proteccion de Infraestructuras admita esos mismos
tipos de edificaciones (parcelas afectadas por doble calificacion).

d- Las construcciones dotacionales de interés publico.

4- Usos prohibidos: el resto.

Es de especial paliacion lo sefalado en el ART. 119 Proteccién Especifica de las
Carreteras de las presentes Ordenanzas.
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5. Condiciones de edificacién —para los usos autorizables-:

Sin menoscabo de otras limitaciones o condiciones derivadas de la aplicacion
de normativas sectoriales o de ordenacion del territorio, las construcciones
autorizables del suelo rustico con proteccion de infraestructuras deberan
respetar las siguientes condiciones generales:

- Retranqueos minimos a linderos de 7,00 m. Arbolado perimetral en minimo
frentes visibles desde caminos o vias publicas.

- Ocupacion maxima de parcela del 50%.
- Altura maxima de 8,00 m. a cornisa 'y de 11,00 m. a cumbrera.

Excepcionalmente, las construcciones del suelo rastico con protecciéon de
infraestructuras podran superar las alturas maximas previstas en aquellas
partes o elementos singulares que, por su funcién o por requerimientos
técnicos particulares, asi lo requieran: elementos anunciadores
informativos o publicitarios, silos, torretas que alberguen elevadores o
cintas transportadoras, etc.

- Superficie méxima construida de 0,1 m2/m2, maximo de 2.000 m2,
superable sin limitaciones siempre que se garantice, mediante l|a
redaccion de un Plan Especial u otro instrumento pertinente, establecido
en la legislacidn urbanistica vigente, y la correcta insercion de las
construcciones en el paisaje y una adecuada dotacion de las
infraestructuras y los servicios necesarios para su funcionamiento. Sera
obligatoria la redaccion de tales Planes Especiales siempre que se
superen los 3.000 m2 de superficie construida.
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REGIMEN DEL SUELO RUSTICO CON PROTECCION CULTURAL.

1- Incluye los terrenos sobre los que existen evidencias de restos arqueoldgicos
y, en aquellos declarados BIC, sus correspondientes entornos de proteccion.
Se trata de una categoria del suelo rustico que se grafia, en los planos de
ordenacion, superpuesta a otras categorias diferentes, con la finalidad que
mas adelante se especifica.

2- Usos permitidos:

los usos ordinarios del suelo rlstico que no impliquen movimientos de tierra,
desmontes de la capa superficial del suelo, remover el subsuelo, etc., con
una profundidad superior a los 40-50 cm., y los trabajos especificos de
prospeccion arqueoldégica y de investigacion, incluidas las instalaciones
provisionales necesarias para desarrollarlos.

3-  Usos autorizables:

a- Los usos ordinarios del epigrafe anterior cuando puedan alterar las
condiciones del terreno en una profundidad superior a la alli sefialada.

b- Las obras de rehabilitacion y reforma de las construcciones existentes que
no estén declaradas fuera de ordenacion.

c- Las obras publicas y las infraestructuras.

d- Las construcciones destinadas a proteger o a hacer visitables los
yacimientos.

4-  Usos prohibidos: el resto.

5- Transitoriedad del régimen urbanistico del S. R. con Proteccién Cultural:
puesto que la delimitacidn de zonas arqueoldgicas se basa con frecuencia
en la existencia de indicios no explorados en profundidad, se contempla la
posibiidad de que se propongan y ejecuten, en tales areas, planes de
prospeccién arqueolégica, de iniciativa publica o privada pero dirigidos
siempre por técnico competente y bajo supervisibn de Patrimonio. Cuando
de sus resultados se concluya esa posibiidad, los terrenos afectados
podrian pasar a verse regulados por el régimen urbanistico previsto para la
categoria del suelo rastico que subyace bajo la de Proteccién Cultural, de
modo integro o con las limitaciones que se deriven de los trabajos de
prospeccion.

6- EIPGOU incluye Fichas Arqueolégicas y normativa especifica de aplicacion
sobre estos espacios.
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7. Condiciones de edificacién —para los usos autorizables, en los ambitos con
edificaciones catalogadas existentes-:

Sin menoscabo de otras limitaciones o condiciones derivadas de la aplicacion
de normativas sectoriales o de ordenacién del territorio, las construcciones
autorizables del suelo rustico con proteccion cultural deberan respetar las
siguientes condiciones generales:

- Retranqueos minimos a linderos de 7,00 m. Arbolado perimetral en minimo
frentes visibles desde caminos o vias publicas.

- Ocupacion maxima de parcela del 50%.

- Altura maxima de 4,00 m. a cornisa. Excepcionalmente, las construcciones
del suelo rastico con proteccidon cultural podran superar las alturas
maximas previstas en aquellas partes o elementos singulares que, por su
funcibn o por requerimientos técnicos particulares, asi lo requieran:
elementos anunciadores informativos o similares, y en este caso la
recuperacion y puesta en valor de las edificaciones existentes con su
altura actual: torredn, ermita...

- Superficie maxima construida de 0,1 m2/m2, maximo de 500 m2, ademas

de la existente en la edificacién actual, para su rehabilitacién y puesta en
valor.
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REGIMEN DEL SUELO RUSTICO CON PROTECCION NATURAL.

Sera de aplicacion, ademas, lo sefialado en el CAPITULO 33.1 ORDENANZAS ESPECIFICAS
PARA EL SUELO RUSTICO CON PROTECCION NATURAL, del presente PGOU.

1- Se aplica a los espacios y recursos naturales mas valiosos del municipio, buena
parte de los cuales estan afectados también por normativas sectoriales,
MONTES PUBLICOS, DOTVAENT o planificaciones estratégicas de escala
europea (zonas LIC de las riberas del Duero). Esa diversidad de los terrenos
incluidos en la categoria del Suelo Ruastico con Proteccidon Natural permite
descomponerla en las subcategorias siguientes:

- Cauces fluviales y sus bandas de proteccion: del Duero y arroyos.

Riberas y zonas inundables del Duero (LIC del Duero(minimo linea de
avenida de 100 afios, con Proteccion Especial).

En el LIC., cualquier actuaciéon que pueda afectar a éstos terrenos
se remitirA a informe favorable del Servicio Territorial de Medio
Ambiente.

- Vias Pecuarias:

Las vias pecuarias, Cafiada Leonesa y Cafiada Soriana, deberan
mantener sus anchos legales, tanto en las zonas concentradas
como excluidas. Igualmente su adecuacioén a la Ley 3/1995, de 23
de Marzo de Vias Pecuarias, en cuanto a usos y a tramitacion de
actuaciones con autorizacién previa del Servicio Territorial de Medio
Ambiente.

Sera de aplicacion la regulacion sectorial aplicable, derivada de la
Ley 3/1995, de 23 de Marzo, de Vias Pecuatrias.

- Montes, publicos y privados, incluidos terrenos no cubiertos por vegetacion
arbérea pero asimilables a la condicion de montes y la Unidad Paisajistica UP-
4.2. lgualmente el ASVE-3.

Sera de aplicacion la regulacion sectorial aplicable, derivada de la
Ley de Montes, Reglamento de Montes, Ley de Conservacion de los
Espacios Naturales de la Flora y Fauna Silvestre, Ley de Espacios
Naturales de la Comunidad de Castilla y Ledn y demas legislacion
concordante.

En los suelos urbanos y urbanizables colindantes, se dara

cumplimiento al CTE, para protecciéon de incendios de entorno de
areas forestales, bandas de proteccion, distancias, caminos...etc.
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Se hace extensiva la Especial Proteccion Natural a los Montes
gestionados por la Junta de Castilla y Ledn y a las laderas,
haciéndose extensiva ademas a todos los terrenos que tengan la
condicidon de monte segun el art. 5 de la Ley de Montes y a los que
lo puedan tener en el futuro.

Se ha de cumplir el art. 39 de la Ley de Montes, que establece que :
“los instrumentos de planeamiento urbanistico, cuando afecten a la
calificacion de terrenos forestales, requeriran el informe de la
Administracién forestal competente. Dicho informe sera vinculante si
se trata de montes catalogados o protectores”.

2- En el Suelo Rustico con Proteccion Natural afectado por legislaciones y planes
especificos se aplicara el régimen de usos alli establecido.

3- En el resto del Suelo Rustico con Proteccidén Natural, y en el anterior cuando no
existiera contradicciéon con su regulacion particular, se aplicara el régimen de
usos previsto en esta normativa:

3.1- Usos permitidos: todos los usos ordinarios del suelo rdstico que no resulten
contrarios a las regulaciones sectoriales especificas de cada subcategoria.
En las areas declaradas LIC las variaciones sustanciales respecto a los usos
ordinarios actuales, tales como las sustituciones de cultivos herbaceos por
plantaciones forestales o al revés, los cambios de secano a regadio, etc.,
deben estar autorizadas por la administracion correspondiente.

3.2-Usos autorizables:

a- Las obras publicas y las infraestructuras, asi como las instalaciones
necesarias para su ejecucion, conservacion y servicio. Las instalaciones
cuyas funciones sean la conservacion y el servicio de las obras publicas y
las infraestructuras sélo podran autorizarse, no obstante, cuando tengan
el caracter de provisionales, salvo si estan al servicio de los cursos de
agua.

b- Las obras, exclusivamente de rehabilitacion y reforma, de las
construcciones existentes que no estén declaradas fuera de ordenacion.

3.3- Usos prohibidos: todos los demas.

4. Condiciones de edificacidon —para los usos autorizables-:

Se prohibe cualquier tipo de edificacibn que no venga avalada por la
autorizacion de los Organismos PUblicos competentes en cada materia, a los
gue compete establecer en cada caso las condiciones especificas de las
actuaciones: Servicio Territorial de Medio Ambiente, Confederacion
Hidrografica del Duero...etc. y ademas cumplira, como minimo:
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Retranqueos minimos a linderos de 7,00 m. Arbolado perimetral en minimo
frentes visibles desde caminos o vias publicas.

Ocupaciéon maxima de parcela del 50%.

Altura maxima de 4,00 m. a cornisa. Excepcionalmente, las construcciones
del suelo rastico con proteccién natural podran superar las alturas
maximas previstas en aquellas partes o elementos singulares que, por su
funciébn o por requerimientos técnicos particulares, asi lo requieran:
elementos anunciadores informativos o similares.

Superficie maxima construida de 0,1 m2/m2, maximo de 500 m2, ademas
de la existente en las edificaciones actuales, para su rehabilitacion y
puesta en valor.

REGIMEN DEL SUELO RUSTICO CON PROTECCION ESPECIAL.

1- Incluye los terrenos que pueden tener riesgos de inundacion.
Estan delimitados por la linea de avenidas de 100 afos. Se engloban
también en la Proteccion Natural.

2-  En estos espacios se prohibe cualquier tipo de edificacion.
3- Usos permitidos: los ordinarios del suelo rdstico. Autorizables: las obras

publicas y las infraestructuras, incluidas las instalaciones necesarias para
su ejecucion, conservacion y servicio; Prohibidos: todos los demas.
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ART. 114: CONDICIONES URBANISTICAS PARTICULARES DE LOS USOS Y DE LAS
EDIFICACIONES.

Se aplican en todos los casos las condiciones de uso y de edificacion sefialadas en
la normativa de caracter general, con las particularidades recogidas en esta
seccion.

Condiciones aplicables en el S.R. Comun.

1- Parcela minimay segregacion de parcelas:

a_

b-

Para el supuesto de edificacion de viviendas aisladas (que Unicamente se
permiten ligadas a las explotaciones agropecuarias), la parcela minima es
la Unidad Minima de Cultivo.

Para los supuestos de construcciones vinculadas a la ejecucion,
mantenimiento y servicio de las obras publicas y de las infraestructuras,
tanto permitidas como autorizables, asi como para las construcciones
dotacionales, comerciales, industriales, de almacenamiento, de ocio, etc.,
declaradas de interés publico, se establece una parcela minima de 5.000
m2, junto a la posibilidad de segregar de las parcelas matrices aquellas
subparcelas en las que se edifique, de acuerdo con las condiciones fijadas
en la normativa general del suelo rustico.

En esos mismos supuestos, se admite también la posibilidad de edificar en
parcelas menores de 5.000 m2 ya existentes (parcelario de ruastica),
cuando resulten adecuadas para resolver las necesidades funcionales de
las construcciones, sin posibilidad alguna de segregaciones posteriores.

Para el resto de los usos permitidos o autorizables no se indica tamafo
minimo de parcela, de modo que resultan edificables todas las que figuren
en el correspondiente parcelario de rastica del Catastro. Las parcelas
edificadas no podran en este caso ser objeto de segregaciones contrarias
a lo establecido en la legislaciéon agricola.

2- Instalaciones ganaderas:

a_

Las instalaciones ganaderas, y sus estercoleros, balsas de purines, etc.,
cuya capacidad de acogida sea igual o superior a las 20 Unidades de
Ganado Mayor (UGM), segun la Ley de Prevencion Ambiental, deberan
separarse del casco urbano de LA CISTERNIGA la establecida en la
legislacion sectorial aplicable, y en falta de la misma: una distancia minima
de 500 m. en los casos del ganado porcino y avicola, y de 300 m. para el
resto.
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b- Para las explotaciones de porcino se estara, ademas, a lo establecido en
el R.D. 324/2000, de Normas Basicas de Ordenacion de las Explotaciones
Porcinas, tanto en lo relativo a distancias minimas respecto a nucleos
urbanos, seglin el tamafio de las explotaciones, como respecto a
distancias a las vias publicas, entre explotaciones, etc.

c- Todas las edificaciones se retranquearan al menos 7 m. del lindero frontal y
15 m. de los linderos laterales y trasero. Los estercoleros y balsas de purines
o similares se retranquearan un minimo de 20 m. de todos los linderos, y no
podran situarse a menos de 100 m. de las carreteras, autovia, ferrocarril y
cauces de agua.

Condiciones aplicables en el S.R. a las edificaciones existentes.

a- Las construcciones tradicionales existentes mantendran en lo basico sus
caracteristicas tipoloégicas y constructivas actuales en cuanto a alturas,
materiales, colores... sin posibiidad de actuaciones de remodelacion
puntuales que alteren la homogeneidad de conjuntos claramente
individualizados.

b- No se sefiala parcela minima ni se autorizan segregaciones de parcelas
contrarias a lo previsto por la legislacion agricola.

c- En los supuestos de ampliacion de las instalaciones actuales, las nuevas
edificaciones deberan adaptarse a las caracteristicas y personalidad del
conjunto. Sélo seran aplicables los retranqueos a linderos sefialados en la
normativa general cuando se ocupen parcelas o subparcelas
colindantes con caminos, cafiadas, cauces... y otros bienes de dominio
publico, o con parcelas privadas de otras explotaciones. Seran de
aplicacion las condiciones generales de edificacion.

Condiciones aplicables en el S.R. de Asentamiento Tradicional.

De acuerdo su apartado especifico dentro del art. 113 del presente PGOU.
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Condiciones aplicables en el S.R. con Proteccidn Agropecuaria.

Se aplican, para los usos aqui permitidos o autorizables, las condiciones
urbanisticas particulares de esos mismos usos en el S.R. Comun, con la
matizacién de que no seran segregables por motivos urbanisticos aquellas
parcelas donde se construyan edificios de uso industrial, comercial o de
almacenamiento autorizados por su relacibn con la produccion
agropecuaria del municipio (se equiparan sus condiciones de parcelacion
alas de las construcciones de uso agropecuario).

Condiciones aplicables en el S.R. con Proteccién de Infraestructuras.

Como en el caso de la categoria anterior, se aplican las condiciones
urbanisticas particulares previstas, para los usos correspondientes, en el S.R.
Comun, con la salvedad de que los retranqueos de las edificaciones, de
los vallados y de determinadas instalaciones en funcion de su actividad,
podran ser mayores que las previstas por la normativa urbanistica si asi lo
determinan las oportunas normativas sectoriales.

. En los terrenos afectados por la linea limite de edificacién se prohibe
cualquier tipo de edificacion.
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Condiciones aplicables en el S.R. con Proteccién Cultural.

1- Se autorizan las segregaciones singulares de parcelas cuando, como
consecuencia de la informacidon aportada por prospecciones
arqueoldgicas detalladas, se pueda proceder a una delimitaciéon ajustada
de los yacimientos, y siempre que la finalidad de las mismas sea su
adquisicion por administraciones u organismos publicos.

2- Las construcciones de nueva planta autorizables no se veran sometidas a
limites de ocupacion ni de superficie maxima construida.

Condiciones aplicables en el S.R. con Proteccién Natural.

1- En el S.R. con Protecciébn Natural no se sefialan otras condiciones
urbanisticas particulares que la de solicitar de los organismos pertinentes el
deslinde respecto al dominio publico de las parcelas colindantes con vias
pecuarias, montes o con cauces cuando se pretendan ejecutar
cerramientos o vallados. Sin menoscabo, no obstante, de que tales
vallados puedan estar prohibidos si afectan a terrenos incluidos en
espacios de la Red Natura 2.000 o por otras circunstancias relacionadas
con la proteccién de la fauna y el medio ambiente en general.

2- En los suelos urbanos y urbanizables colindantes, se dara cumplimiento al
CTE, para proteccion de incendios de entorno de areas forestales, bandas
de proteccion, distancias, caminos...etc.

Condiciones aplicables en el S.R. con Proteccién Especial (incluido en la
proteccién Natural).

1- En estos espacios se prohibe cualquier tipo de edificacion.

2- Unicamente se autorizan las obras publicas y las infraestructuras, incluidas
las instalaciones necesarias para su ejecucion, conservacion y servicio.
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CAPITULO 31. ORDENANZAS ESPECIALES.

ART. 115: ORDENANZA MORFOTIPOLOGICA.

. Retranqueos minimos en todas las edificaciones de 7 m., desde el borde de los
viales de acceso, o linderos de parcela.

. En el resto de edificaciones, las condiciones de uso, volumen, forma y materiales

seran las mismas que para los mismos usos en el Suelo Urbano, siendo edificaciones
siempre aisladas y con las tipologias propias de la zona.

ART. 116: ORDENANZA URBANISTICA.

Extensiva a todos los usos y cumpliendo siempre lo establecido en las
D.O.T.V.AE.N.T.

. Todas las edificaciones contaran con accesos adecuados.

. Todas las edificaciones contaran también, cuando su uso lo requiera, con
abastecimiento, saneamiento y electricidad.

. No se autorizan vertidos sin depurar, ni pozos ciegos. En todos los proyectos de
edificacion se haran constar con claridad el sistema de depuracion de vertidos.

. En el caso de edificios de uso ganadero, se prohiben los estercoleros a menos de
500 m. de los nucleos habitados, 100 m. de las Ctras. de la Red Estatal,
Autondémica, Comarcal — Diputaciéon - o Local y 50 m. del resto, salvo aplicacidon
de normativa sectorial que lo regule.

Las mismas distancias guardaran las escombreras y depésitos de residuos
industriales susceptibles de emitir olores desagradables o cualquier tipo de gases.

. Todas las edificaciones deberan aislarse visualmente por cortinas de seto o
arbolado, al menos en un 50% del perimetro construido.

. Se prohiben las viviendas unifamiliares aisladas en todo el Suelo Rustico, en
aplicacion del art.16 de las D.O.T.V.A.E.N.T.
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CAPITULO 32. AFECCION GENERAL EN SUELO RUSTICO.

ART. 117: DEFINICION.

. Se articula a través de normas de caracter sectorial o referido a elementos muy
concretos del territorio que se superponen a la anterior Normativa, segun areas y
usos del suelo, sin entrar en contradiccién con ella.

. En los casos de actuaciones sobre espacios cuyo uso se encuentre regulado por
alguna legislaciéon especifica, la concesion de licencia exige autorizacion previa
por parte de los organismos competentes.

ART. 118: CLASES DE PROTECCION.

Todo el Suelo Rustico se encuentra afectado por normativas de caracter sectorial
a nivel estatal y comunitario de obligado cumplimiento, como son:

- Cauces Publicos.

- Carreteras.

- Vias Pecuatrias.

- Caminos rurales.

- Actividades Extractivas.

- Incendios Forestales.

- Estructura parcelaria Agraria.

- Red de Distribucion de gas Natural.
-Red de Energia Eléctrica y otras redes de infraestructuras,
telecomunicaciones...etc.

- Cauces Publicos

Proteccion de la red principal de Caminos rurales: Las edificaciones que
pretendan ejecutarse sobre parcelas colindantes con la red de Caminos rurales
principal deberan situarse a una distancia minima de 7 m. medidos desde el borde
exterior de las mismas. El vallado de las parcelas sera diafano de altura no mayor
de 2,5 m. y se situard a minimo 3 m. del borde del camino o 6 m. del eje del
mismo, cundo no esté marcado o prefijado el ancho del mismo.

. Proteccién General del territorio frente a actividades extractivas: Ley 22/1973 de

Minas, de 21 de Julio, y el RD. 2.994/82, sobre Restauracion de Espacios Naturales
afectados por explotaciones extractivas.
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Proteccion del Monte frente a los Incendios Forestales: Ley 81/1968 sobre
Incendios Forestales, de 5 de Diciembre, y el Decreto 63/1985, de la Junta de
Castilla y Ledn, sobre Prevencidon de Incendios Forestales.

. Ley de Concentracion Parcelaria de la Junta de Castilla y Ledn, Parcelacion
minima...etc.

. Leyes que afectan a la distribucién de energia eléctrica, otras instalaciones de
telefonia, cable...etc. y gas natural, gaseoductos y oleoductos.

. Protecciones y regulaciones establecidas en las D.O.T.V.A.E.N.T.

. En el trazado de la linea eléctrica “Tordesillas-Renedo”, se aplicara lo prescrito en
la Ley 34/1998, de 7 de Octubre del Sector de Hidrocarburos, y el R.D. 1955/2000 de
1 de Diciembre por el que se regulan las actividades de transporte, distribucion,
comercializacion, suministros y procedimientos de autorizacién de instalaciones de
energia eléctrica y lo prescrito en la Ley 54/1997, de 27 de Noviembre del Sector
Eléctrico.

De acuerdo a dicha reglamentacion, la servidumbre de paso aéreo de energia
eléctrica, comprendera:

a) el vuelo sobre el predio sirviente.

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

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

d) La ocupaciéon temporal de terrenos u otros bienes, en su caso, necesarios a los
fines indicados en el parrafo c) anterior.

Asi mismo, de acuerdo con el punto 3 del art. 162

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

El calculo de la proyeccién y distancia reglamentaria se realiza segun lo previsto
en el Reglamento de Lineas de Alta Tensidn, aprobado por Decreto 3.151/68 (BOE
27-12-68).
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CAPITULO 33. ORDENANZAS ESPECIFICAS EN SUELO RUSTICO DE PROTECCION
DE INFRAESTRUCTURAS.

ART. 119: PROTECCION ESPECIFICA DE CARRETERAS.

.- Las bandas de afeccioén y proteccion de carreteras sefialadas en los Planos de
Ordenacién, son aplicables a cualquier tipo de suelo, en los términos que
establece la Ley 25/1988 de Carreteras el Estado.

.- El criterio para delimitar los terrenos clasificados como de Especial Proteccién de
Infraestructuras, de acuerdo a los Planos del PGOU, engloban siempre como
minimo, calzadas, arcenes y cunetas, zona de dominio publico (expropiada), y
siempre, como minimo, 8 mts. desde la arista exterior de la explanacion.

.- Todas las distancias que se regulan en la legislacion de carreteras estatales, se
miden desde la arista exterior de la calzada.

.- En los terrenos afectados por la linea limite de edificacion se prohibe cualquier
tipo de edjificacién.

- La ejecucién de cualquier conexiébn en vias alternativas o con los enlaces
actuales, en los sectores, deberan ejecutarse y financiarse con cargo _a sus

promotores.

.- En la Variante a La Cistérniga la linea de edificacion se sitia a 100 mts. del borde
de la calzada correspondiente de la autovia, y a 50 mts. de los ramales de enlace
e interseccion. En las Antiguas Unidades 10,11, AE-4, se respetara la alineacion
definida en el PGOU del 95.

.- En el tramo urbano de la N-122, la linea de edificacion se sitia ajustandose a las
alineaciones consolidadas por la edificaciéon en la actualidad, de acuerdo a los
Planos de Ordenacion de la presente Adaptacion del PGOU.

.- En la Carretera de Segovia desdoblada la linea de edificacidn se sitia a 50 mts.
del borde de la calzada y a 25 mts. de los ramales de enlace e interseccion.

.- Se prohibe la publicidad visible desde la autovia en todo el término Municipal,
independientemente de la clasificacion del suelo. Los carteles informativos, en su
caso, deberan ajustarse a lo dispuesto en los Art. 89 y 90 del Rgto. General de
Carreteras, aprobado por RD. 1812/94 de 2 de Septiembre.
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CAPITULO 33.1 ORDENANZAS ESPECIFICAS PARA EL SUELO RUSTICO CON
PROTECCION NATURAL.

VIAS PECUARIAS — TERRENOS FORESTALES (MONTE GESTIONADO) — CAUCES, MARGENES Y
RIBERAS — DOTVAENT — RED NATURA 2000 -ZONAS HUMEDAS.

El presente Capitulo, especifica y amplia, las condiciones especiales y normativa
aplicable sobre los ambitos con proteccién natural de vias pecuarias, montes
gestionados y otros ambitos, de las Ordenanzas y Normativa general del PGOU de
La Cistérniga y de sus Planos de Ordenacion.

ART. 120: VIAS PECUARIAS.

Se incluye cuadro descriptivo de la clasificacion de las vias pecuarias del Término
Municipal, con sus dimensiones, trazado, caracteristicas y anchos legales sobre los
gue se aplica su normativa especifica.

A este respecto:

“Las vias pecuarias son bienes de dominio publico y estan sujetos a su legislacion
sectorial, en concreto a la Ley 3/1995, de 23 de Marzo, de Vias Pecuarias”.

De acuerdo a lo previsto en el art. 238 del RUCyL, “el uso publico al que estan
destinadas las vias pecuarias no se vera afectado por la gestion urbanistica y que,
segun se legislacion sectorial (Ley 3/1995), los Unicos usos permitidos seran los
contemplados en esa norma como compatibles o complementarios con su
destino, no considerandose compatibles los sistemas generales o locales de
equipamientos, nilos usos que supongan obstaculos al transito ganadero, como los
aparcamientos”.

Cualquier actuaciéon sobre terrenos de la via pecuaria, debe obtener, con
caracter previo, la oportuna autorizacion tramitada ante el Servicio Territorial de
Medio Ambiente de Valladolid.

En el plano de ordenacién se representan todas las vias pecuarias, incluido el
recorrido por el suelo urbano de “La Cafada Real de Soria”, (discurriendo
legalmente por la Calle Mayor), pendiente de su modificacion de trazado por la
antigua travesia de la carretera N-122, propuesta por el Ministerio de Fomento.

PGOU de LA CISTERNIGA -2009- -MODIF-ADAPTACION al RUCyL- josé antonio flérez gonzalez -arquitecto-




142

‘raolapy £ ugraRuIpIQ) P pEPIUL] B] 3P 221 |7

ap ap “PIOPEIEA
0OF X 89 X g9 01aN(] 01y [9P OIIPRAIIQY - 0IIPESULISA | W
V 0IPEAAIQY - 0IIPRSUBDSA(] (oosL/1) e 68°0T X 000F 68°0T X 000% SOV SOULJ AP EPAIA | €
(oosL/1)
L'9°1 JAqEUEA X (00T TT'ELX000T ¥SIUOI] BpEUED | T
(oosL/1)
L€ TT'EL X 006 A|qEUEA X 001 € TT'SL X 0009 BLI0G ap [y BpEUR) | |
(eeass) (ouoijod) (‘yauy X “Buo) ( "youy x “FuoT) (youy x “Suo) (youy X “Fuor)
APUISI | UPBUIIUO]) APUISIP IP OWRAY, UQIIEMNJISE]D) EPE.UIIN0I BUOF UQRIEINJISE[D
SIUOIIBAIISG() ap ap EPINIX3 BUOZ ap uQRENIWoud ([ N
ouglg oug|g SOPI[EA SOIE( Sown|) 03ak0ag
X ugRE.HUIUOT 00021 | OTLT 000% 0008 pnysuoy
X [TIRERTITENTTS) Wy 9p soue[d S0] Ip UBWIO) 35 OPEZ £ 1 1 z 0JAWnN
SNUIPINUY =B1} 0AINU [2p SOIBP SO OPEZEI) 0ANU [P 0IUILNIOP [2 UIS © UIWNSAL N FEw 0Japesuedsaq | epe[o) | epaIdp | apio) | epeue) odiy,
un ap auodsip 25 0[0s 01ad epENUAIUOD BIST  :SIUOIIBAIISQQ) BL1089]BD)

1 :edouds) ouslq _H_ oN [X]1s

:pepardoag ap oy,

00ZS0LY :081p9D

OUA T H

[ Jan []oN [X]1s

VIRIVTIDUYd NOIDVILNIIDNOD NOD SVIIVNDdAd SVIA dd SOLVd

eSSy e [ediungy ourunid g,

ozedwaaa ap sepRg

ISELIENJa ] SEIA op UAUINsay]

/
/ 10PBZEI) 0AINU BYIIJ
PIIOPEI[EA  :eIdUIAOLL

I'T N onod

lez -arquitecto-

orez gonzal

tonio fl

josé an

-MODIF-ADAPTACION al RUCyL-

PGOU de LA CISTERNIGA -2009-




143

ART. 121: TERRENOS FORESTALES

Dentro de la Clasificacion de Suelo con Protecciéon Natural, se incluyen los Montes
Gestionados del término de La Cistérniga, en concreto el monte gestionado n°
3045 “Eriales de La Cistérniga”. Esta proteccion Natural, en algunos ambitos se ve
ampliada en su nivel de proteccion, por la proteccion paisajistica, de acuerdo al
Plano de Ordenaciéon del Término Municipal, del presente PGOU, en el que se
representa la delimitacién de citado monte gestionado.

Las Cuestas y Laderas (Cuesta de Las Encinas, Cerro de las Encinas y la Pedrera)
sefialadas en la Normativa y Planos de Ordenacién, estan Clasificados como
Suelos Rusticos con Proteccidn Natural, teniendo a mayores, en algunas zonas una
especial proteccion paisajistica.

En el Plano de Clasificacion del Suelo del término municipal, se sefiala la
delimitacién del Monte Gestionado n° 3045 “Eriales de La Cistérniga”.

ART. 122: CAUCES, MARGENES Y RIBERAS

El corredor de la Acequia de la Almenara, se clasifica como Suelo Rustico con
Proteccion Natural (ASVE), representandose como tal en el Plano de Ordenacion
de Clasificacion del Suelo en el Término Municipal del presente PGOU.
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ART. 123: RED NATURA 2000.

El PGOU, protege el LIC denominado “Riberas del rio Duero y afluentes”, en la
clasificacion de Suelo Rustico de Proteccion Natural.

Cualquier plan, programa o proyecto que, sin tener relacidon directa con la gestion
del lugar, o sin ser necesario para la misma, pueda afectar de forma apreciable al
LIC citado, ya sea individualmente o en combinacién con otros planes o
proyectos, se sometera a una adecuada evaluacion de sus repercusiones en el
lugar, con el fin de que la Autoridad Responsable del seguimiento de la Red
Natura 2000 (el Director General del Medio Natural), informe sobre su
compatibilidad con los valores que motivaron la declaracién del lugar, conforme a
lo previsto en el art. 45.4 de la Ley 42/2007, de 13 de Diciembre, del Patrimonio
Natural y de la Biodiversidad.

En cuanto al contenido de la modificacidn de las DOTVAENT, aprobada por
Decreto 45/2008, de 19 de Junio, el presente PGOU, dentro de las premisas que
establece esta modificaciéon para el Suelo con proteccidén Agropecuaria (APHA),
mantiene dicha proteccién sobre los terrenos pertenecientes a la finca “Fuentes
del Duero”, con independencia de otras iniciativas paralelas o posteriores al
presente PGOU, que tramiten ante los organismos competentes, modificaciones u
otros expedientes sobre citados terrenos.

ART. 124: ZONAS HUMEDAS.

El presente PGOU, reconoce, sefiala y protege las zonas humedas
“charcas”, del sur del término municipal, que se han creado a partir de
explotaciones de aridos restauradas. Como Suelos RUsticos con Proteccidn
Natural, se representan en el Plano de Ordenacion de Clasificacion del
Suelo del Término municipal, del presente PGOU.
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TITULO QUINTO:
PLAZOS PARA EL CUMPLIMIENTO DE DEBERES URBANISTICOS.
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CAPITULO 34. PLAZOS.

. ART. 125.- PLAZOS:

El instrumento de planeamiento urbanistico que establezca la ordenacion
detallada de los terrenos sefialara los plazos para el cumplimiento de los deberes
definidos en los articulos 18 y 20 de la Ley 5/1999 de Urbanismo de Castilla y Leon,
siendo el plazo maximo de 8 afios desde la Aprobacién Definitiva y su publicaciéon
en el Boletin correspondiente, para todos los suelos clasificados en el presente
PGOU. Para el Urbanizable No Delimitado el plazo para su Sectorizaciéon sera de 10
afos.

Para el resto de condiciones al respecto, se estara a lo dispuesto en el art. 21. 2y 3
de la Ley 5/1999 de Urbanismo de Castillay Ledn.
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TITULO SEXTO:
PATRIMONIO MUNICIPAL DE SUELO. GESTION DE SISTEMAS GENERALES.
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CAPITULO 35. PATRIMONIO MUNICIPAL DE SUELO.

. ART. 126.-

A tenor de lo dispuesto en el Art. 369 del Reglamento de Urbanismo, el
Ayuntamiento de LA CISTERNIGA establecera el Patrimonio Municipal de Suelo, en
el que se incluiran los suelos, cesiones, aprovechamientos urbanisticos,...etc., que
se deriven del desarrollo del planeamiento y gestion urbanisticas del presente Plan
General, y los sistemas generales, de acuerdo a lo dispuesto en los Arts. 368 y 372
del Reglamento, con el destino sefialado en el Art. 374 del Reglamento y en el
presente PGOU.

. ART. 127 .-

El Ayuntamiento de LA CISTERNIGA establecera este Patrimonio Municipal del
Suelo, con su correspondiente documentacidon contable y ya dispone de una
Sociedad Municipal de Vivienda y/o Urbanizacidon para desarrollar y gestionar su
suelo, de acuerdo a las facultades que la legislacién vigente le otorga en virtud de
esa materia.

PGOU de LA CISTERNIGA -2009- -MODIF-ADAPTACION al RUCyL- josé antonio flérez gonzalez -arquitecto-




149

CAPITULO 36.
GESTION DE LOS SISTEMAS GENERALES.

SISTEMAS GENERALES INFRAESTRUCTURALES.

EDIFICACIONES DISCONFORMES CON EL PLANEAMIENTO.

. ART. 128.-

Los Sistemas Generales en el presente PGOU, se sitlan en las tres clases de suelo
establecidas: En Suelo Urbano Consolidado, existentes y previstos; en Suelo
Urbanizable, existentes y previstos y en Suelo Rustico, existentes.

Todos los Sistemas Generales establecidos por el presente PGOU, en la ejecucion
del planeamiento de desarrollo, pasaran de forma gratuita al Ayuntamiento de LA
CISTERNIGA (el suelo, no urbanizados), para incorporarse al Patrimonio Municipal
de Suelo. Su obtencion libre de cargas y gratuita, vendra dada por la
compensacion en aprovechamiento dentro de los Sectores, o por cualquier otra
medida compensatoria de las previstas en la legislacién urbanistica vigente, si se
utilizan mecanismos de expropiacion u ocupacion directa como establecen los
Arts. 223 y 228 del Reglamento de Urbanismo, con la posibilidad de realizar actas
de reconocimiento de aprovechamientos, para su posterior gestion dentro de los
Sectores.

Ademas de los Sistemas Generales existentes y previstos en Suelo Urbano y
existentes en Suelo RUstico que establece el PGOU de LA CISTERNIGA, que se
gestionaran de acuerdo a lo establecido en la legislacién urbanistica vigente, el
desarrollo de los Sectores del Suelo Urbanizable lleva aparejado la aportacion de
Sistemas Generales.

El Ayuntamiento en todo caso, podra utilizar cualquier férmula de las previstas en
la legislacion urbanistica vigente, para lograr los objetivos de consecucion de
sistemas generales y dotaciones urbanisticas publicas.

Por ultimo, los Sectores en Suelo Urbanizable, tienen la obligacion de acometer las
obras necesarias para la conexion del mismo con los sistemas generales de vias
publicas y servicios urbanos, asi como su ampliaciéon o refuerzo, cuando cualquiera
de ellos resulte necesario para asegurar el correcto funcionamiento de dichas vias
y servicios. A tal efecto, el Ayuntamiento podra repercutir sobre ellos,
proporcionalmente, los costes de las infraestructuras generales, que estan previstas
en el municipio, y de las que se van a servir, (servicios urbanos, viarios
estructurantes,...etc.), bajo la féormula de Ordenanza Municipal o por cualquier
otro mecanismo que le permita la legislacién vigente, en funciéon de su ejecuciéon y
puesta en servicio.
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ART. 129.-  CONDICIONES ESPECIFICAS DE LOS SUELOS Y SISTEMAS
GENERALES INFRAESTRUCTURALES EN EL TERMINO MUNICIPAL DE LA
CISTERNIGA.

Todos los suelos urbanos y urbanizables del término municipal, tienen la obligacién
de adquirir la condicion de solar, para que sea posible su desarrollo. Aquellos que
no la tengan, deberan costear a su costa la implantacién de todos los servicios
urbanos e infraestructurales, en sus parcelas, para que adquieran la condiciéon de
edificables y mientras tanto, no podran concederse licencias urbanisticas de
ningun tipo sobre estos &mbitos.

La conexidbn a las redes municipales para todos estos suelos y para todos los
servicios urbanos (agua, saneamiento y depuracion,...etc. es obligatoria, y los
propietarios y promotores privados, deberan acometer a su costa las obras
necesarias de conexioén y distribucion hasta pié de parcela.

El Ayuntamiento de LA CISTERNIGA, hara funciones de gestor y coordinador del
proceso de ejecucidon de las grandes infraestructuras previstas, (especialmente
emisario de saneamiento y depuraciéon y depdsitos y redes de abastecimiento y
riego), hasta que estas infraestructuras estén resueltas, y sera el encargado de
establecer los porcentajes de participacion en la sufragacion de los costes que
estas acarreen, entre los propietarios y promotores de los suelos afectados.

. ART. 130.- EDIFICACIONES DISCONFORMES CON EL PLANEAMIENTO.

Las edificaciones existentes en el Término Municipal, situadas fuera de la
Delimitacion del Suelo Urbano y Urbanizable del presente PGOU, que no se
adecuen a la Normativa aplicable de las mismas, y las edificaciones que se
encuentren en las Vias Pecuarias y Bandas de Edificacion de las Carreteras,
quedan en la situacion de disconformes con el planeamiento, de acuerdo a la
legislacion urbanistica aplicable. Las edificaciones, instalaciones y usos que en
aplicacion de la normativa resulten fuera de ordenacién, se regiran por lo
dispuesto en el RUCyL al respecto.

La Cistérniga. Marzo de 2009.

josé antonio florez gonzalez
-arquitecto-
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