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1. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE Y CONDICIONES GENERALES

1.1 REDEFICION DE LAS CONDICIONES DE EDIFICACION EN LA ORDENANZA
UNIFAMILIAR/EDIFICACION AISLADA (RU/EAI).

El objeto del presente Estudio de Detalle es la redefinicion de las ordenanzas de suelo urbano
consolidado de la normativa.

1.2 PLANEAMIENTO VIGENTE

Las Normas Urbanisticas de Chozas de Abajo fueron aprobadas por la Comisién Territorial de
Urbanismo, con fecha 14 de julio de 2005, y publicadas en el Boletin Oficial de Castilla y Ledn, con
fecha 26 de septiembre de 2005, siendo plenamente ejecutivas y vinculantes.

Durante su vigencia ha sido objeto de diversas modificaciones de las que tiene una especial
significacién la Modificacién n°1 que establece nuevas condiciones para los vallados y redefine la
ordenanza Residencial Unifamiliar / Casco Tradicional (RU/CT). Dicha modificacion fue aprobada
definitivamente con fecha 16 de mayo de 2007 y publicada en el BOCyL de fecha 26 de junio de
2007.

1.3 AMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE

Se trata de una modificacién que afecta a la totalidad de la superficie de suelo urbano calificada con
las distintas ordenanzas de aplicacion, sin perjuicio de otras limitaciones establecidas en la propia
normativa urbanistica o la legislacion sectorial que pueda resultar de aplicacion.
Las ordenanzas modificadas son las siguientes:

¢ Residencial Unifamiliar / Casco Tradicional (RU/CT)

e Residencial Unifamiliar / Edificacién Adosada y Aislada (RU/EAD)

e Industrial / Edificacion adosada y Aislada (I/EAD)
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1.4 ALCANCE DEL ESTUDIO DE DETALLE

El presente Estudio de Detalle unicamente altera Determinaciones de Ordenacion Detallada de las
distintas ordenanzas de las sefaladas en el articulo 127 del RUCyL y no supone aumento de la
edificabilidad permitida ni del numero de viviendas. Ademas esta modificaciéon no altera espacios
libres ni equipamientos publicos delimitados por la normativa urbanistica.

e Residencial Unifamiliar / Casco Tradicional (RU/CT)

En el régimen de usos se propone como uso admisible el de las viviendas plurifamiliares
actualmente existentes, que de otra forma, quedarian como un uso disconforme con el
planeamiento. También se admite el uso de instalaciones basicas de los servicios urbanos y
el de excursionismo y areas de recreo.

En el solar minimo se admiten las construcciones sobre solares existentes de menor
dimension que el minimo fijado, es decir, no se admiten nuevas segregaciones pero se
admite la edificacion sobre cualquier solar que ya existiese previamente.

En las alineaciones y rasantes se admiten retranqueos condicionando el mismo a tapar las
medianeras existentes en funcion de la longitud de la fachada y a la materializaciéon de un
cerramiento opaco de 2m de altura en el resto.

En la ocupacion maxima se admite una ocupacion del 100% en solares de menos de 200m2.
En la altura maxima permitida se aclara la forma de medir las alturas maximas permitidas.

En la reserva de plazas de aparcamiento se admite la justificacion de imposibilidad técnica de
reserva de las plazas de aparcamiento exigibles en funcion de los distintos usos.

En las cubiertas se elimina la exigencia de que los aleros coincidan con el nivel del forjado de
la ultima planta autorizada y se elimina también la limitacién de tamafo de los lucernarios de
cubierta.

En fachadas se exige la division compositiva en tramos.

En los materiales se admite la teja mixta, ademas de la curva que ya estaba permitida, y se
limita el color al rojizo. Esta limitacion de la teja se levanta para aquellas cubiertas de
edificaciones auxiliares no visibles desde la via publica, admitiéndose la chapa metalica de
coloracion rojiza.

Se limita el color de fachadas a los ocres y blancos matizados, por oposicion a los blancos
puros.

Se limita la chapa metalica en su color, admitiéndose el material cuando se ajuste a los
colores generales de la gama permitida.

Se levanta la limitaciéon del tamafio maximo de los rétulos comerciales, remitiéndose a las
condiciones generales de la edificacion y se establecen condiciones adicionales para los
banderines y materiales de los rétulos.

Se modifican las condiciones de los cerramientos de parcela fijando una altura minima opaca

de 1m, pudiéndose superar dicha altura con un cerramiento opaco o que alterne partes
ciegas con elementos de cierre diafanos que no tengan caracter provisional (seto vegetal,
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rejeria, etc.), no sobrepasando en ningun caso la altura total maxima de 2,00 m. sobre la
rasante del terreno en cada punto.

e Residencial Unifamiliar / Edificacién Adosada y Aislada (RU/EAD)

En el régimen de usos se propone como uso admisible el de las viviendas plurifamiliares
actualmente existentes, que de otra forma, quedarian como un uso disconforme con el
planeamiento. También se admite el uso de instalaciones basicas de los servicios urbanos y
el de excursionismo y areas de recreo.

En el solar minimo se admiten las construcciones sobre solares existentes de menor
dimension que el minimo fijado, es decir, no se admiten nuevas segregaciones pero se
admite la edificacion sobre cualquier solar que ya existiese previamente.

En las alineaciones y rasantes se limita el retranqueo a los 3m salvo que alguna de las
edificaciones contiguas esté realizada en la alineacion frontal, en cuyo caso podra construirse
sin retranqueo, y se aclara la preferencia de evitar las medianerias vistas.

En la reserva de plazas de aparcamiento se admite la justificacion de imposibilidad técnica de
reserva de las plazas de aparcamiento exigibles en funcion de los distintos usos.

En las cubiertas se igualan las condiciones de inclinacion o pendiente con las de la
ordenanza de casco tradicional y se elimina el tamafo maximo de los lucernarios de cubierta.

Se establecen nuevas condiciones para los cerramientos de parcela estableciendo que se
cumpliran las condiciones generales y las propias de fachada en cuanto a materiales, que se
regiran por el apartado 3.5.4.2 de la memoria, prohibiéndose los elementos de disefio que
desentone con la arquitectura de la zona, tales como celosias, balaustres prefabricados de
inspiracion clasicista, modernista, etc y que tendran una altura minima opaca de 1m,
pudiéndose superar dicha altura con un cerramiento que alterne partes ciegas con elementos
de cierre diafanos que no tengan caracter provisional (seto vegetal, rejeria, etc.), no
sobrepasando en ningun caso la altura total maxima de 2,00 m. sobre la rasante del terreno
en cada punto.

e Industrial / Edificacion adosada y Aislada (I/EAD)
En el régimen de usos se propone como uso admisible el de actividades industriales
incompatibles con los usos residenciales y el de instalaciones basicas de los servicios
urbanos. Igualmente se admite el uso de vivienda vinculada sin necesidad de que la misma
sea unifamiliar, pudiendo, por lo tanto, integrarse en la edificacion industrial.
En el solar minimo se admiten las construcciones sobre solares existentes de menor
dimension que el minimo fijado, es decir, no se admiten nuevas segregaciones pero se
admite la edificacion sobre cualquier solar que ya existiese previamente.
En la altura maxima permitida se senala una altura a la cara interior de las cerchas de 9m.

En las alineaciones y rasantes se limita el retranqueo a los 3m.

En la reserva de plazas de aparcamiento se admite la justificacion de imposibilidad técnica de
reserva de las plazas de aparcamiento exigibles en funcion de los distintos usos.

En las cubiertas y fachadas se elimina la condicion de plantacion arbdrea perimetral.
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2.

MEMORIA JUSTIFICATIVA'Y VINCULANTE

2.1 JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION.

2.1.1 DESPOBLACION RURAL.

El municipio de Chozas de Abajo padece un despoblamiento rural tipico de toda la Comunidad
Auténoma.

Esta despoblacion conlleva la pérdida de recursos y conduce a una espiral de regresion econdmica
que resulta muy dificil de superar.

En este contexto es necesario incentivar cualquier actuacidn encaminada a la recuperacion
econdmica de la zona.

La propuesta del presente estudio de detalle pretende eliminar errores y aspectos superfluos de la
normativa vigente de cara a facilitar, en la medida de lo posible, la actividad constructiva en el
municipio y con ello contribuir a un mejor desarrollo urbanistico de la zona.

2.1.2  JUSTIFICACION DE LAS MODIFICACIONES PROPUESTAS.

Residencial Unifamiliar / Casco Tradicional (RU/CT)

En el régimen de usos se propone como uso admisible el de las viviendas plurifamiliares
actualmente existentes, que de otra forma, quedarian como un uso disconforme con el
planeamiento. También se admite el uso de instalaciones basicas de los servicios urbanos y
el de excursionismo y areas de recreo. Ambas propuestas tienen como objetivo fundamental
permitir aquellos usos existentes en suelo urbano y que en otro caso quedarian en situacion
de disconformidad.

En el solar minimo se admiten las construcciones sobre solares existentes de menor
dimensiéon que el minimo fijado, es decir, no se admiten nuevas segregaciones pero se
admite la edificacion sobre cualquier solar que ya existiese previamente. De esta manera se
evita la situacidon actualmente existente de parcelas que cumpliendo con la condicion de solar
no permiten ejercer los derechos constructivos por un problema de tamafio de parcela.
Parcelas que, por otro lado, responden a las caracteristicas del parcelario tradicional del
municipio.

En las alineaciones y rasantes se admiten retranqueos condicionando el mismo a tapar las
medianeras existentes en funcion de la longitud de la fachada y a la materializaciéon de un
cerramiento opaco de 2m de altura en el resto. Esta modificacion se basa en recoger en la
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ordenanza situaciones tradicionales existentes y que la normativa prohibe simplificando el
problema de retranqueos a una Unica soluciéon. Son muchos los casos de edificaciones que
completan la alineacion con cerramientos de parcela de cierta altura y la edificacion, o bien se
alinea sélo en un lado o bien se retranquea en toda su fachada. Se entiende que con un
cerramiento opaco de 2m de altura se garantizan las condiciones de morfologia urbana
tradicionales.

En la ocupacion maxima se admite una ocupacion del 100% en solares de menos de 200m2
ya que una ocupacion del 75% en parcelas entre 100m2 y 200m2 es muy escasa para lograr
una correcta implantacion de los usos habituales en este tipo de suelo.

En la altura maxima permitida se aclara la forma de medir las alturas maximas permitidas,
remitiendo simplemente a la normativa general de aplicacion.

En la reserva de plazas de aparcamiento se admite la justificacion de imposibilidad técnica de
reserva de las plazas de aparcamiento exigibles en funcién de los distintos usos. Existen
muchas parcelas que debido a su escasa superficie o su forma compleja, su corta longitud de
fachada, la imposibilidad de realizar un sétano y otras situaciones que puedan generarse no
pueden garantizar la implantacion de plazas de aparcamiento en su interior. Por otro lado, el
municipio de Chozas de Abajo no tiene ningun problema de aparcamiento en la via publica,
existiendo plazas de aparcamiento vacantes en todas las localidades.

En las cubiertas se elimina la exigencia de que los aleros coincidan con el nivel del forjado de
la ultima planta autorizada y se elimina también la limitacién de tamafno de los lucernarios de
cubierta. Esta modificacion tiene como objetivo permitir el uso de la planta bajo cubierta,
siempre que se garanticen las condiciones volumétricas maximas exigidas para las
construcciones.

En fachadas se exige la division compositiva en tramos de forma que se mejore la imagen
urbana de tramos largos en operaciones conjuntas.

En los materiales se admite la teja mixta, ademas de la curva que ya estaba permitida, y se
limita el color al rojizo. Esta limitacion de la teja se levanta para aquellas cubiertas de
edificaciones auxiliares no visibles desde la via publica, admitiéndose la chapa metalica de
coloracion rojiza. La admision de la teja mixta, actualmente prohibida, se considera necesaria
debido a su extendido uso y su similar aspecto a la teja curva tradicional. Se amplia el
espectro de acabados para aquellas situaciones de inferior rango y que al no ser visibles
desde la via publica no alteran la imagen urbana.

Se limita el color de fachadas a los ocres y blancos matizados, por oposicion a los blancos
puros buscando una mayor integracién con los acabados de cal tradicional.

Se limita la chapa metalica en su color, admitiéndose el material cuando se ajuste a los
colores generales de la gama permitida. Con ello se pretende ampliar la gama de materiales
admitidos siempre que se empleen con colores adecuados.

Se levanta la limitacién del tamafio maximo de los rétulos comerciales, remitiéndose a las
condiciones generales de la edificacion y se establecen condiciones adicionales para los
banderines y materiales de los rétulos. Esta modificacion pretende facilitar la implantacion del
uso comercial en las distintas localidades.

Se modifican las condiciones de los cerramientos de parcela fijando una altura minima opaca
de 1m, pudiéndose superar dicha altura con un cerramiento opaco o que alterne partes
ciegas con elementos de cierre diafanos que no tengan caracter provisional (seto vegetal,
rejeria, etc.), no sobrepasando en ningun caso la altura total maxima de 2,00 m. sobre la
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rasante del terreno en cada punto. Con esta modificacion se pretenden actualizar las
condiciones de los cerramientos para asimilarlas a las condiciones tradicionales de
implantacion.

e Residencial Unifamiliar / Edificacion Adosada y Aislada (RU/EAD)

En el régimen de usos se propone como uso admisible el de las viviendas plurifamiliares
actualmente existentes, que de otra forma, quedarian como un uso disconforme con el
planeamiento. También se admite el uso de instalaciones basicas de los servicios urbanos y
el de excursionismo y areas de recreo. Ambas propuestas tienen como objetivo fundamental
permitir aquellos usos existentes en suelo urbano y que en otro caso quedarian en situacion
de disconformidad.

En el solar minimo se admiten las construcciones sobre solares existentes de menor
dimension que el minimo fijado, es decir, no se admiten nuevas segregaciones pero se
admite la edificacidon sobre cualquier solar que ya existiese previamente. De esta manera se
evita la situacion actualmente existente de parcelas que cumpliendo con la condicién de solar
no permiten ejercer los derechos constructivos por un problema de tamafo de parcela.
Parcelas que, por otro lado, responden a las caracteristicas del parcelario tradicional del
municipio.

En las alineaciones y rasantes se limita el retranqueo a los 3m salvo que alguna de las
edificaciones contiguas esté realizada en la alineacion frontal, en cuyo caso podra construirse
sin retranqueo, y se aclara la preferencia de evitar las medianerias vistas. Con ello se trata de
ajustarse lo mas posible a las soluciones tradicionales actualmente existentes.

En la reserva de plazas de aparcamiento se admite la justificacion de imposibilidad técnica de
reserva de las plazas de aparcamiento exigibles en funcién de los distintos usos. Existen
muchas parcelas que debido a su escasa superficie o su forma compleja, su corta longitud de
fachada, la imposibilidad de realizar un sétano y otras situaciones que puedan generarse no
pueden garantizar la implantacion de plazas de aparcamiento en su interior. Por otro lado, el
municipio de Chozas de Abajo no tiene ningun problema de aparcamiento en la via publica,
existiendo plazas de aparcamiento vacantes en todas las localidades.

En las cubiertas se igualan las condiciones de inclinacién o pendiente con las de la
ordenanza de casco tradicional y se elimina el tamafio maximo de los lucernarios de cubierta.
Las normas actuales, que han planteado numerosos problemas, imponen unas condiciones
minimas de inclinacion que superan, con mucho, las tradicionales en el municipio. Se ha
propuesto igualar las condiciones con la ordenanza de casco tradicional de cara a
homogeneizar la imagen de ambas ordenanzas.

Se establecen nuevas condiciones para los cerramientos de parcela estableciendo que se
cumpliran las condiciones generales y las propias de fachada en cuanto a materiales, que se
regiran por el apartado 3.5.4.2 de la memoria, prohibiéndose los elementos de disefio que
desentone con la arquitectura de la zona, tales como celosias, balaustres prefabricados de
inspiracion clasicista, modernista, etc y que tendran una altura minima opaca de 1m,
pudiéndose superar dicha altura con un cerramiento que alterne partes ciegas con elementos
de cierre diafanos que no tengan caracter provisional (seto vegetal, rejeria, etc.), no
sobrepasando en ningun caso la altura total maxima de 2,00 m. sobre la rasante del terreno
en cada punto. Con esta modificacion se pretenden actualizar las condiciones de los
cerramientos para asimilarlas a las condiciones tradicionales de implantacion.

e Industrial / Edificacion adosada y Aislada (I/EAD)
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En el régimen de usos se propone como uso admisible el de actividades industriales
incompatibles con los usos residenciales y el de instalaciones basicas de los servicios
urbanos. Igualmente se admite el uso de vivienda vinculada sin necesidad de que la misma
sea unifamiliar, pudiendo, por lo tanto, integrarse en la edificacion industrial. Esta ordenanza
que se ha establecido en zonas de uso predominante industrial debe contener, por
coherencia, un abanico de usos industriales mas amplio que la residencial por lo que se ha
ampliado el mismo al maximo razonable.

En el solar minimo se admiten las construcciones sobre solares existentes de menor
dimension que el minimo fijado, es decir, no se admiten nuevas segregaciones pero se
admite la edificacién sobre cualquier solar que ya existiese previamente. De esta manera se
evita la situacion actualmente existente de parcelas que cumpliendo con la condicién de solar
no permiten ejercer los derechos constructivos por un problema de tamafo de parcela.
Parcelas que, por otro lado, responden a las caracteristicas del parcelario tradicional del
municipio.

En la altura maxima permitida se sefiala una altura a la cara interior de las cerchas de 9m por
ser una altura habitual que permite un mejor desarrollo de las actividades industriales y de
almacenamiento. No se modifica la altura maxima a cumbrera.

En las alineaciones y rasantes se limita el retranqueo a los 3m. Con ello se trata de ajustarse
lo més posible a las soluciones actualmente existentes.

En la reserva de plazas de aparcamiento se admite la justificacion de imposibilidad técnica de
reserva de las plazas de aparcamiento exigibles en funcién de los distintos usos. Existen
muchas parcelas que debido a su escasa superficie o su forma compleja, su corta longitud de
fachada, la imposibilidad de realizar un sétano y otras situaciones que puedan generarse no
pueden garantizar la implantacion de plazas de aparcamiento en su interior. Por otro lado, el
municipio de Chozas de Abajo no tiene ningun problema de aparcamiento en la via publica,
existiendo plazas de aparcamiento vacantes en todas las localidades.

En las cubiertas y fachadas se elimina la condicion de plantacion arbérea perimetral. Esta

medida se considera desproporcionada ya que obligaria a realizar plantaciones de arbolado en
todas las zonas industriales existentes.

2.1.3 IDONEIDAD DEL INSTRUMENTO

Se considera que el Estudio de Detalle es el instrumento urbanistico mas adecuado para llevar a
cabo la presente modificacién por los siguientes motivos.

El Estudio de Detalle es un Instrumento de Planeamiento de Desarrollo entre cuyos objetivos esta
completar o modificar las determinaciones de ordenacién detallada en suelo urbano consolidado,
conforme a lo especificado en el articulo 131 del RUCyL.

La modificacion que se pretende realizar esta incluida dentro de las enumeradas en el articulo 127
del RUCyL como determinaciones de ordenacién detallada en suelo urbano consolidado. En
particular la tipologia edificatoria e intensidad de uso aparece citada en el apartado 127.1.c) y d).

La modificacién no afecta a ninguna otra determinacion de ordenacion general sefialada ni en la
legislacion general ni en las propias NNUU.

ESTUDIO DE DETALLE, NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE CHOZAS DE ABAJO (LEON) PAGINA 9 DE 30



2.1.4 INTERES PUBLICO

El interés publico del Estudio de Detalle queda acreditado ya que su aprobacion supondria mejorar
las condiciones edificatorias del municipio, evitando situaciones desproporcionadas o contradictorias
con las situaciones preexistentes.

Al mismo tiempo supone la alteracion de una restriccion excesiva que establece limitaciones
desproporcionadas para el desarrollo normal de la actividad constructiva.

2.2 INFLUENCIA SOBRE LA ORDENACION GENERAL DEL MUNICIPIO.

La influencia del presente Estudio de Detalle sobre la ordenacién general del municipio es
practicamente nula. El Estudio de Detalle no supone aumento de edificabilidad ni del nimero de
viviendas.

Por lo tanto no es una medida que afecte a la totalidad de las edificaciones, y tampoco es una medida

que resulte efectivamente apreciable en el conjunto del término municipal al tratarse de meros ajustes
puntuales que no alteran la parte sustancial de la normativa vigentes.

2.3 PROTECCION CIUDADANA.

El presente documento se encuadra dentro del suelo urbano consolidado y no afecta a ningun area
sometida a riesgos naturales o tecnolégicos que hayan sido delimitadas por la administracion
competente, lo que se dice en cumplimiento del articulo 12.1 de la Ley 4/2007, de 28 de marzo, de
Protecciéon Ciudadana de Castilla y Ledn conforme a la nueva redaccion fijada en la Ley 19/2010, de
22 de diciembre, de Medidas Financieras y de Creacion del Ente Publico Agencia de Innovacion y
Financiacion Empresarial de Castilla y Leén.

2.4 CONCLUSION.

Las actuales NNUU establecen unas condiciones edificatorias para las distintas ordenanzas de
aplicacion desproporcionadas que dificultan la efectiva construccion de los solares. Se trata de
determinaciones de ordenacion detallada, tal y como se establece en el articulo 127 del RUCyL y en
las propias NNUU.

Ademas es necesario, dentro de los margenes permitidos, favorecer cualquier construccion que
suponga un interés social y econémico para el municipio.

Con estos objetivos se propone la modificacion de las algunas condiciones de las distintas
ordenanzas de tal forma que se mejoren y actualicen a la realidad constructiva del municipio.
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Esta alteracién no conlleva aumento de la edificabilidad permitida ya que ésta no se modifica.

Se trata de una alteracion de ordenacion detallada de notorio interés publico y cuya influencia sobre
la ordenacion general del municipio es nula.

2.5 RESUMEN EJECUTIVO.

2.5.1 ALCANCE DE LA MODIFICACION.

El alcance del Estudio de Detalle se limita al ambito zonal de las ordenanzas Residencial Unifamiliar
/ Casco Tradicional (RU/CT), Residencial Unifamiliar / Edificacion Adosada y Aislada (RU/EAD), e
Industrial / Edificacién adosada y Aislada (I/EAD).

2,52 SUSPENSION DE LICENCIAS.

De conformidad con lo establecido en el articulo 156 del RUCyL el acuerdo de aprobacién inicial de
este Estudio de Detalle produce la suspension del otorgamiento de las licencias urbanisticas de los
siguientes actos constructivos:

1. Las obras de construccion de nueva planta.

2. Las obras de implantacion de instalaciones de nueva planta, incluidas las antenas y otro
equipos de comunicaciones y las canalizaciones y tendidos de distribucién de energia.

3. Las obras de ampliacién o rehabilitaciéon de construcciones e instalaciones existentes.

4. Las obras de demolicién de construcciones e instalaciones existentes, salvo en caso de ruina
inminente.

Y de los siguientes actos no constructivos:
1. La modificacion del uso de construcciones e instalaciones.
2. Las segregaciones, divisiones y parcelaciones de terrenos.

Esta suspension afecta al ambito zonal citado, sin que afecte a las solicitudes que cumplan las dos
condiciones siguientes:

1. Que hayan sido presentadas, con toda la documentacion necesaria completa, mas de tres
meses antes de la fecha de publicacion del acuerdo que produzca la suspension.

2. Que tengan por objeto actos de uso del suelo que sean conformes tanto al régimen
urbanistico vigente como a las determinaciones del instrumento que motiva la suspension.
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2.5.3  DURACION DE LA SUSPENSION

De conformidad con lo establecido en el articulo 156.5 del RUCyL la suspension comienza al dia
siguiente de la publicacion oficial del acuerdo que la produce, y se mantiene hasta la entrada en vigor
del instrumento de planeamiento que la motiva, o como maximo durante un afo al tratarse de un
instrumento de planeamiento de desarrollo.

Una vez levantada la suspension, no puede acordarse una nueva por el mismo motivo hasta pasados
cuatro afos desde la fecha de levantamiento.

Fdo.: Andrés Rodriguez Sabadell.

Arquitecto
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3. NORMATIVA

3.1 ARTICULO UNICO.

Las Normas Urbanisticas de Chozas de Abajo fueron aprobadas por la Comisidon Territorial de
Urbanismo, con fecha 14 de julio de 2005, y publicadas en el Boletin Oficial de Castilla y Ledn, con
fecha 26 de septiembre de 2005, siendo plenamente ejecutivas y vinculantes.

Dichas normas se modifican en los siguientes términos:

3.2 FICHA DE LA ORDENANZA RU/EAI

Se incluye a continuacion la ficha modificada de la Ordenanza en suelo urbano consolidado
Residencial Unifamiliar/Edificacion Aislada (RU/EAI) para su sustitucion.

RU/CT RESIDENCIAL UNIFAMILIAR / CASCO TRADICIONAL
(MODIFICACION PUNTUALNC1 DE LAS NUM DE CHOZAS DE ABAJO)

CONDICIONES DE USO. USOS PORMENORIZADOS )
ADEMAS DE LAS CONDICIONES GENERALES SE TENDRAN EN CUENTA LAS SIGUIENTES

USOS ADMISIBLES

R1. Vivienda unifamiliar. R2: Vivienda plurifamiliar existente R3. Alojamiento colectivo
albergues y hoteles.

AB. Instalaciones agropecuarias de régimen familiar.

D2: Instalaciones bésicas de los servicios urbanos. D3. Aparcamiento de uso publico. D4.
Espacios libres piblicos. D5. Equipamientos. . D6. Excursionismo y Areas de Recreo. D7.
Instalaciones deportivas al aire libre.

T1. Oficinas, despachos y actividades compatibles con uso residencial. T2. Comercio,
servicios y de relacion. T3. Espectaculos y actividades recreativas. 11. Actividades industriales
compatibles con uso residencial.

USOS PROHIBIDOS

Los demas

CONDICIONES DE DISENO URBANO Y URBANIZACION )
ADEMAS DE LAS CONDICIONES GENERALES SE TENDRAN EN CUENTA LAS SIGUIENTES

DISENO URBANO

Las determinaciones de ordenacion detallada podran completarse o modificarse mediante
Estudio de Detalle conforme a los art. 133y 127 RU/CyL.

Se procurara potenciar los valores del casco tradicional con materiales, texturas y colores
adecuados y soterrando y empotrando en pavimentos y fachadas las instalaciones y servicios
urbanos

SERVICIOS URBANOS

Para cada edificacidén concreta es preciso que la parcela tenga la condicién de solar o la
adquiera antes de que la edificacion entre en uso y con las condiciones establecidas en los
art. 16, 24, 41, 198, 199, 200, 211, 212, 213 y 214 RU/CyL.

No se concederd licencia de primera ocupacién o apertura si, con caracter previo o
simultaneo, no se ha completado la urbanizacion requerida, conforme al art. 293.2.d) RU/CyL
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RU/CT RESIDENCIAL UNIFAMILIAR / CASCO TRADICIONAL
(MODIFICACION PUNTUALNC1 DE LAS NUM DE CHOZAS DE ABAJO)

Se ajustara al modelo y materiales aprobados por el Ayuntamiento

CONDICIONES DE EDIFICACION )
ADEMAS DE LAS CONDICIONES GENERALES SE TENDRAN EN CUENTA LAS SIGUIENTES

TIPO EDIFICATORIO

El tipo edificatorio seré uno de los sefialados a continuacion:

Mantenimiento de la morfologia y arquitectura tradicional.

Rehabilitacién: Salvo que estén afectadas por una nueva alineacion, se recomienda el
mantenimiento de las construcciones existentes de caracter tradicional, aunque no estén
catalogadas, con sus fachadas, patios interiores, formas de cubierta, ..., (En dicho caso se
permite el acondicionamiento de 2 viviendas independientes dentro del edificio rehabilitado)
Edificacion segun alineaciones de vial. Obra nueva: En sustitucion o solar libre de
edificaciones, la construccidn se ajustara a la alineacién prevista cumpliendo los parametro de
la ordenanza

SOLAR MINIMO

A efectos de segregacion, el solar minimo se fija en 80m2, con un frente minimo de 5my 10m
de fondo minimo, autorizandose la edificacion en solares existentes de menor dimension.

ALINEACIONES Y
RASANTES

Sin retranqueo 6 >=3m. En el supuesto de alineaciones interiores debera materializarse la
alineacion oficial con un cerramiento de parcela segun condiciones morfolégicas de 2m. de
altura y construccion opaca.

Deberan taparse las medianeras existentes, aun cuando ello suponga construir en una
determinada posicion. Si la longitud de fachada de la parcela es > 10m, la obligacion de tapar
la medianera del edificio colindante afectara s6lo a un lindero (aquél cuya alineacion esté
menos retranqueada) y si es >15m a ninguno, debiendo separarse en ambos casos una
distancia >= 3m.

Las rasantes seran las existentes, salvo que se sefiale otra en los planos de ordenacién o sea
necesaria para evitar inundaciones junto a cauces de agua

OCUPACION MAXIMA

75% de la superficie del solar, tanto la edificacidn principal como las auxiliares.

En solares de menos de 200m2 se permite el 100%

En caso de rehabilitacion de edificios de arquitectura tradicional se permite mantener la
ocupacion existente aunque supere el limite maximo establecido

EDIFICABILIDAD La resultante de la ocupacién maxima por altura maxima permitida.

(INTENSIDAD DE USO) En caso de que se sefiale una nueva alineacion que suponga cesion obligatoria de parte de la
parcela bruta para la via publica, la edificabilidad correspondiente a dicha parte podra
materializarse dentro del solar aunque se superen los limites de ocupacion, fondo y
edificabilidad correspondientes a la parcela neta conforme al art. 41 RU/CyL.
Excepcionalmente, en caso de agotar los anteriores parametros se podra plantear un aumento
de la altura previo E.D.

FONDO MAXIMO |

NUMERO DE PLANTAS Dos plantas (PB+1)

MAXIMO Se permite el aprovechamiento bajo cubierta como espacio habitable

ALTURAS MAXIMAS Altura méxima a la cara interior del alero sera de 7m
Altura mé&xima a cumbrera sera de 10m
Las alturas se mediran conforme a lo sefialado en las condiciones generales de la edificacion

VUELOS Se prohiben los cuerpos volados cerrados y los balcones volados hacia la via piblica que no
respondan a una tipologia tradicional

PLAZAS DE En obra nueva se reservard 1 plaza de aparcamiento por cada vivienda o 200m2 de otros

APARCAMIENTO

usos, dentro del solar y con acceso desde via plblica, salvo justificacién de imposibilidad
técnica.

CONDICIONES ESTETICAS

ADEMAS DE LAS CONDICIONES GENERALES SE TENDRAN EN CUENTA LAS SIGUIENTES

CUBIERTAS

Seran inclinadas y a dos 0 mas aguas conforme a las formas existentes en el casco
tradicional, no autorizandose caballetes en cumbrera, quiebros de faldon, formas tipo
mansarda o petos en vez de aleros.

La inclinacién podra variar entre 20° y 30° (36% y 57%) tanto en fachadas como en patios
interiores a partir de los aleros, y volaran como maximo 60cm y con un canto no superior a
20cm salvo elementos sustentantes como canecillos.

Estéan prohibidas las buhardillas.
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RU/CT RESIDENCIAL UNIF

AMILIAR / CASCO TRADICIONAL

(MODIFICACION PUNTUALNC1 DE LAS NUM DE CHOZAS DE ABAJO)

FACHADAS

Se procurara un disefio acorde con la arquitectura caracteristica del nicleo rural en cuanto a
composicidn, materiales y colores, adaptandose a los tipos predominantes en su disposicion,
orientacién, volimenes,... y conservando, en lo posible, los muros ejecutados con técnicas
tipicas de la zona.

Se disefiardn como fachadas y no como medianeras, los cierres de solar y paramentos de
edificaciones que sean bordes urbanos o frentes hacia huertas o arroyos, aunque no discurra
por ellos vias publicas.

Si el desarrollo de fachada es superior a 5m de longitud, ésta se dividira compositivamente en
tramos no superiores a 20m ajustandose cada trama de fachada, si la calle esta en pendiente,
a las disposiciones relativas a la cota 0 correspondiente.

En los huecos, tanto de planta baja como de planta piso predominard la composicién vertical

MATERIALES

En cubiertas, el material de recubrimiento serd teja curva & mixta de color rojizo, no
autorizandose otro tipo o color tanto para la edificacion principal como para las auxiliares salvo
las auxiliares que no sean visibles desde la via plblica que podran ser de chapa metélica de
coloracion rojiza.

En fachadas y medianerias los materiales seran: ladrillo cara vista, mamposteria y los revocos
pintados en tonos tradicionales en la zona (ocres, blancos matizados,...). Se prohibe el
empleo de blogue de hormigon gris sin revocar, los aplacados vitroceramicos y los
revestimientos de fibrocemento o chapa metalica en su color. No se dejaran medianerias
vistas sin disefiar, debiendo ejecutarse con similar tratamiento que las fachadas.

Para carpinteria se utilizara predominantemente colores tradicionales para este tipo de
elementos: madera vista, marron,... Se evitardn los materiales de apariencia metalica
brillante. Las persianas tendran un color similar a las carpinterias. En celosias, cierres, petos
barandillas, se evitaran los elementos de disefio que desentonen con la arquitectura de la
zona, tales como balaustres de hormigén prefabricado de inspiracion clasicista, modernista,
etc.

En fachadas se evitaran los canalones y bajantes vistos de aspecto y color inadecuado.

PUBLICIDAD EXTERIOR

Los rétulos comerciales iran adosados sobre el plano de fachada de planta baja o
incorporados dentro de los huecos de planta baja, autorizandose Unicamente banderines,
perpendiculares de menos de 1,00m de vuelo que no sobresalgan del bordillo y que respeten
una altura minima libre sobre la rasante de 220cm.

CERRAMIENTOS DEL

Se cumpliran las condiciones generales y las propias de fachada en cuanto a materiales.

SOLAR

Se regiran por el apartado 3.5.4.2 de la memoria, prohibiéndose los elementos de disefio que
desentone con la arquitectura de la zona, tales como celosias, balaustres prefabricados de
inspiracion clasicista, modernista, etc.

Los cerramientos tendran una altura minima opaca de 1m, pudiéndose superar dicha altura
con un cerramiento opaco o que alterne partes ciegas con elementos de cierre diafanos que
no tengan caracter provisional (seto vegetal, rejeria, etc.), no sobrepasando en ningun caso la
altura total maxima de 2,00 m. sobre la rasante del terreno en cada punto.

CONDICIONES DE GESTION

ADEMAS DE LAS CONDICIONES GENERALES SE TENDRAN EN CUENTA LAS SIGUIENTES

ACTUACIONES En los ambitos de gestion como AA-UR o AA-NF se tendra en cuenta lo previsto en las

AISLADAS condiciones generales de de gestidn y los arts. 97, 127, 211-222 del RU/CyL.

PLAZOS 8 afios, conforme a lo establecido en los Art. 49 y 50 RU/CyL

DERECHOS Y DEBERES | Derechos urbanisticos: los establecidos en los arts. 11-13 y 40 RU/CyL

URBANISTICOS Deberes urbanisticos: los establecidos en los arts. 14-19 y 41 RU/CyL

OBSERVACIONES Las determinaciones se interpretaran conforme a los objetivos y propuestas sefialados en la
memoria vinculante, los elementos de interés natural y cultural y sus entornos sefialados en
los planos de ordenacidn tendran su regulacién en el catalogo, aplicandose las normas de la
zona con cardcter complementario.

RU/EAD RESIDENCIAL UNIFAMILIAR / EDIFICACION ADOSADA

CONDICIONES DE USO. USOS PORMENORIZADOS

ADEMAS DE LAS CONDICI

ONES GENERALES SE TENDRAN EN CUENTA LAS SIGUIENTES
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RU/EAD RESIDENCIAL UNIFAMILIAR / EDIFICACION ADOSADA

USOS ADMISIBLES

R1. Vivienda unifamiliar. R2: Vivienda plurifamiliar existente R3. Alojamiento colectivo
albergues y hoteles. R5. Campamentos de turismo

AB. Instalaciones agropecuarias de régimen familiar

D2: Instalaciones basicas de los servicios urbanos. D3. Aparcamiento de uso publico. D4.
Espacios libres pblicos. D5. Equipamientos. . D6. Excursionismo y Areas de Recreo.
D7. Instalaciones deportivas al aire libre.

T1. Oficinas, despachos y actividades compatibles con uso residencial. T2. Comercio,
servicios y de relacion. T3. Espectaculos y actividades recreativas. I11. Actividades
industriales compatibles con uso residencial.

USOS PROHIBIDOS

Los demés

CONDICIONES DE DISENO UR

BANO Y URBANIZACION

ADEMAS DE LAS CONDICIONES GENERALES SE TENDRAN EN CUENTA LAS SIGUIENTES

DISENO URBANO

Las determinaciones de ordenacion detallada podran completarse o modificarse mediante
Estudio de Detalle conforme a los art. 133 y 127 RU/CyL.

SERVICIOS URBANOS

Para cada edificacion concreta es preciso que la parcela tenga la condicién de solar o la
adquiera antes de que la edificacion entre en uso y con las condiciones establecidas en
los art. 16, 24, 41, 198, 199, 200, 211, 212, 213y 214 RU/CyL

No se concedera licencia de primera ocupacion o apertura si, con caracter previo o
simultaneo, no se ha completado la urbanizacién requerida, conforme al art. 293.2.d)
RU/CyL

Se ajustara al modelo y materiales aprobados por el Ayuntamiento

CONDICIONES DE EDIFICACIO

N

ADEMAS DE LAS CONDICIONES GENERALES SE TENDRAN EN CUENTA LAS SIGUIENTES

TIPO EDIFICATORIO Edificacion adosada, pareada y aislada

SOLAR MINIMO A efectos de segregacion, y para permitir la edificacion de cada vivienda unifamiliar, el
solar minimo se fija en 100m2 con fachada minima de 5m, autorizandose la edificacion en
solares existentes de menor dimension.
En nuevas actuaciones se permite agrupar diversas viviendas sobre solares de menor
tamafio siempre que el resto del solar exigido quede como espacio libre privado
comunitario.

ALINEACIONES Y RASANTES | Las alineaciones de los solares seran las sefialadas en los planos de ordenacion.

Con caréacter general, la edificacion se retranqueara como minimo 3 m del frente del solar
y 3 m del fondo salvo que alguna de las edificaciones contiguas esté realizada en la
alineacion frontal, en cuyo caso podra construirse sin retranqueo.

En actuaciones en manzana o frente de calle completo y mediante estudio de detalle,
pueden admitirse otras disposiciones con o sin retranqueos a linea de calle.

La edificacion se retranqueard como minimo 3 m. de los linderos laterales si se abren
ventanas y preferentemente se evitara dejar medianerias vistas.

OCUPACION MAXIMA

75% de la superficie del solar, tanto la edificacion principal como las auxiliares

EDIFICABILIDAD 1,50 m2T/m2S

(INTENSIDAD DE USO) En caso de que se sefiale una nueva alineacion que suponga cesion obligatoria de parte
de la parcela bruta para la via publica, la edificabilidad corresponde a dicha parte podra
materializarse dentro del solar, aunque se superen los limites de ocupacién, fondo y
edificabilidad correspondientes a la parcela neta conforme al art. 41RU/CyL

FONDO MAXIMO No se fija, salvo lo sefialado sobre retranqueos en las alineaciones

NUMERO DE PLANTAS Dos plantas (B+1)

MAXIMO Se permite el aprovechamiento del bajo cubierta como espacio habitable

ALTURAS MAXIMAS Altura maxima a la cara inferior del alero:7m
Altura maxima a cumbrera; 10m
Las alturas se mediran conforme a lo sefialado en las condiciones generales de la
edificacion

VUELOS Dentro del solar se autorizan todo tipo de vuelos, galerias o terrazas, respetando los

retranqueos minimos

PLAZAS DE APARCAMIENTO

En obra nueva se reservara 1 plaza de aparcamiento por cada vivienda 0 200m2 de otros
usos, dentro del solar y con acceso desde via pUblica, salvo justificacion de imposibilidad
técnica.
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RU/EAD RESIDENCIAL UNIFAMILIAR / EDIFICACION ADOSADA

CONDICIONES ESTETICAS

ADEMAS DE LAS CONDICIONES GENERALES SE TENDRAN EN CUENTA LAS SIGUIENTES

CUBIERTAS

Seran inclinadas, no autorizandose caballetes en cumbrera, quiebros de faldon, formas
tipo mansarda.

La inclinacién podra variar entre 20° y 30° (36% y 57%) tanto en fachadas como en patios
interiores a partir de los aleros,

El material de la cubierta sera teja roja.

La iluminacion del espacio bajo cubierta podra resolverse con lucernarios

Se evitard la repeticion idéntica de edificaciones adosadas, introduciendo disefios,
formas, texturas, colores, etc. Que contribuyan a aportar variedad al paisaje urbano.

CERRAMIENTOS DEL SOLAR

Se cumpliran las condiciones generales y las propias de fachada en cuanto a materiales.
Se regiran por el apartado 3.5.4.2 de la memoria, prohibiéndose los elementos de disefio
que desentone con la arquitectura de la zona, tales como celosias, balaustres
prefabricados de inspiracion clasicista, modernista, etc.

Los cerramientos tendran una altura minima opaca de 1m, pudiéndose superar dicha
altura con un cerramiento que alterne partes ciegas con elementos de cierre diafanos que
no tengan caracter provisional (seto vegetal, rejeria, etc.), no sobrepasando en ningln
caso la altura total maxima de 2,00 m. sobre la rasante del terreno en cada punto.

CONDICIONES DE GESTION

ADEMAS DE LAS CONDICIONES GENERALES SE TENDRAN EN CUENTA LAS SIGUIENTES

ACTUACIONES AISLADAS En los amhitos de gestion como AA-UR o AA-NF se tendra en cuenta lo previsto en las
condiciones generales y los arts. 97, 127, 211-222 RU/CyL

PLAZOS 8 afios, conforme a lo establecido en los Art. 49 y 50 RU/CyL/04

DERECHOS Y DEBERES Derechos urbanisticos: los establecidos en los arts. 11-13 y 40 RU/CyL

URBANISTICOS Deberes urbanisticos: los establecidos en los arts. 14-19 y 41 RU/CyL

OBSERVACIONES Las determinaciones se interpretaran conforme a los objetivos y propuestas de la

memoria vinculante.

Los elementos de interés natural y cultural y sus entornos sefialados en los planos de
ordenacion tendran su regulacion en el Catalogo, aplicandose las normas de la zona con
caracter complementario
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I/EAD INDUSTRIAL/EDIFICACION ADOSADA Y AISLADA

CONDICIONES DE USO. USOS PORMENORIZADOS )
ADEMAS DE LAS CONDICIONES GENERALES SE TENDRAN EN CUENTA LAS SIGUIENTES

USOS ADMISIBLES

I1. Actividades industriales compatibles con uso residencial. 12. Actividades industriales
incompatibles con usos residenciales y publicos.

D2. Instalaciones basicas de los Servicios urbanos.D3. Aparcamiento uso publico.D4.
Espacios libres publicos. D5. Equipamientos. D7. Instalaciones deportivas al aire libre. R1.
Vivienda (si esta vinculada a la actividad y <10% ms constr. Industrial). R3. Alojamiento
colectivo, albergues y hoteles. T1. Oficinas ,despachos y actividades compatibles con uso
residencial. T2. Comercio, servicios y de relacion. T3. Espectaculos y actividades
recreativas.

USOS PROHIBIDOS

Los demas

CONDICIONES DE DISENO URBANO Y URBANIZACION )
ADEMAS DE LAS CONDICIONES GENERALES SE TENDRAN EN CUENTA LAS SIGUIENTES

DISENO URBANO Las determinaciones de ordenacion detallada podran completarse o modificarse mediante
Estudio de Detalle conforme a los art. 133 y 127 RU/CyL.
En el frente de la carretera nacional se reservara y urbanizara por cuenta de los promotores
un vial de servicio independiente de la CN y con accesos aprobados por la Unidad de
Carreteras del Estado

SERVICIOS URBANOS Para cada edificacion concreta es preciso que la parcela tenga la condicion de solar o la
adquiera antes de que la edificacion entre en uso y con las condiciones establecidas en los
art. 16, 24, 41, 198, 199, 200, 211, 212, 213 y 214 RU/CyL/04
No se concedera licencia de primera ocupacion o apertura Si, con caracter previo o
simultdneo, no se ha completado la urbanizacién requerida, conforme al art. 293.2.d)
RU/CyL
Se ajustara al modelo y materiales aprobados por el Ayuntamiento.

CONDICIONES DE EDIFICACION

ADEMAS DE LAS CONDICIONES GENERALES SE TENDRAN EN CUENTA LAS SIGUIENTES

TIPO EDIFICATORIO |

SOLAR MINIMO A efectos de segregacion y para permitir la edificacion, el solar minimo se fija en 200m2 con
fachada minima de 10m, autorizandose la edificacion en solares existentes de menor
dimensién

ALINEACIONES Y Las alineaciones de los solares seran las sefialadas en los planos de ordenacion.

RASANTES Las rasantes seran las existentes, salvo que se sefiale otra en los planos de ordenacion o

sea necesaria para evitar inundaciones junto a cauces de agua.
La edificacion se retranqueard como minimo 3m del frente del solar, y 3m de los demas
linderos si se abren ventanas.

OCUPACION MAXIMA

75% de la superficie del solar, incluyendo tanto la edificacién principal como las auxiliares.

EDIFICABILIDAD 1,50m2T/m2S.

(INTENSIDAD DE USO) En caso de que se sefiale una nueva alineacion que suponga cesion obligatoria de parte de
la parcela bruta para la via publica, la edificabilidad correspondiente a dicha parte podra
materializarse dentro del solar aunque se superen los limites de ocupacién, fondo y
edificabilidad correspondientes a la parcela neta conforme al art. 41 RU/CyL
Excepcionalmente, en caso de agotar los anteriores parametros se podra plantear un
aumento de la altura previo E.D.

FONDO MAXIMO No se fija salvo lo sefialado sobre retranqueos en las alineaciones

NUMERO DE PLANTAS Dos plantas (B+1)

MAXIMO
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I/EAD INDUSTRIAL/EDIFICACION ADOSADA Y AISLADA

ALTURAS MAXIMAS Altura maxima a la cara interior de las cerchas: 9m
Altura maxima a cumbrera; 12m
Se permiten alturas superiores para elementos técnicos o procesos fabriles singulares en
que se justifique la necesidad
Las alturas se medirdn conforme lo sefialado en las condiciones generales de la edificacion
VUELOS Dentro del solar se autorizan todo tipo de vuelos, galerias o terrazas, respetando los
retranqueos minimos
PLAZAS DE Se reservard 1 plaza de aparcamiento por cada 200m2 constr., dentro del solar y con
APARCAMIENTO acceso para vehiculos, salvo justificacion de imposibilidad técnica.
CONDICIONES ESTETICAS

ADEMAS DE LAS CONDICIONES GENERALES SE TENDRAN EN CUENTA LAS SIGUIENTES

CUBIERTAS Y FACHADAS | Se tendran en cuenta las condiciones estéticas generales y en especial las de ordenacion
de volimenes, materiales y colores, asi como de cerramientos
No se dejaran medianerias vistas sin disefiar, debiendo ejecutarse con similar tratamiento
que las fachadas
Las cubiertas seran de tonos rojizos.
Los cerramientos del solar cumpliran las condiciones generales y las propias de fachada en
cuanto a materiales

CONDICIONES DE GESTION

ADEMAS DE LAS CONDICIONES GENERALES SE TENDRAN EN CUENTA LAS SIGUIENTES

ACTUACIONES AISLADAS | En los ambitos de gestion como AA-UR o AA-NF se tendra en cuenta lo previsto en las
condiciones generales de gestion y los arts. 97, 127, 211-222 del RU/CyL

PLAZOS 8 afios, conforme a lo establecido en los Art. 49 y 50 RU/CyL/04

DERECHOS Y DEBERES Derechos urbanisticos: los establecidos en los arts. 11-13 y 40 RU/CyL

URBANISTICOS Deberes urbanisticos: los establecidos en los arts. 14-19 y 41 RU/CyL

OBSERVACIONES Las determinaciones se interpretaran conforme a los objetivos y propuestas sefialados en la

memoria vinculante.

Los elementos de interés natural y cultural y sus entornos sefialados en los planos de
ordenacion tendran su regulacion en el catalogo, aplicAndose las normas de la zona con
carécter complementario.

3.3 DISPOSICION FINAL PRIMERA. ENTRADA EN VIGOR.

Este Estudio de Detalle entrara en vigor al dia siguiente de su publicacién en el Boletin oficial de

Castilla y Leon.

ESTUDIO DE DETALLE, NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE CHOZAS DE ABAJO (LEON)

Fdo.: Andrés Rodriguez Sabadell.

Arquitecto
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ANEXO 1: NORMATIVA COMPARADA

Se incluyen a continuacion las distintas ordenanzas modificadas comparadas con la normativa

actual.

RU/CT RESIDENCIAL UNIFAMILIAR / CASCO TRADICIONAL
(MODIFICACION PUNTUALNC1 DE LAS NUM DE CHOZAS DE ABAJO)

| NORMATIVA VIGENTE

| NORMATIVA MODIFICADA

Condiciones de uso.

Usos pormenorizados

Ademaés de las condiciones generales se tendrdn en cuenta las siguientes

Usos admisibles

R1. Vivienda unifamiliar. R3. Alojamiento
colectivo albergues y hoteles.

AB. Instalaciones agropecuarias de régimen
familiar (existentes sin ampliacién). D3.
Aparcamiento de uso publico. D4. Espacios
libres publicos. D5. Equipamientos. D7.
Instalaciones deportivas al aire libre. T1.
Oficinas,  despachos y  actividades
compatibles con uso residencial. T2.
Comercio, servicios y de relacion. T3.
Espectaculos y actividades recreativas. 1.
Actividades industriales compatibles con uso
residencial.

R1. Vivienda unifamiliar. R2: Vivienda plurifamiliar
existente R3. Alojamiento colectivo albergues y
hoteles.

AB. Instalaciones agropecuarias de régimen familiar

D2: Instalaciones béasicas de los servicios urbanos.
D3. Aparcamiento de uso publico. D4. Espacios libres
publicos. D5. Equipamientos. . D6. Excursionismo y
Areas de Recreo. D7. Instalaciones deportivas al aire
libre.

T1. Oficinas, despachos y actividades compatibles
con uso residencial. T2. Comercio, servicios y de
relacidn. T3. Espectaculos y actividades recreativas.
I1. Actividades industriales compatibles con uso
residencial.

Usos Prohibidos

Los demas

Los demas

Condiciones de disefio urbano y urbanizacion

Ademas de las condi

ciones generales se tendrdn en cuenta las siguientes

Disefio urbano

Las determinaciones de  ordenacion
detallada podran completarse o modificarse
mediante Estudio de Detalle conforme a los
art. 133y 127 RU/CyL.

Se procurara potenciar los valores del casco
tradicional con materiales, texturas y colores
adecuados y soterrando y empotrando en
pavimentos y fachadas las instalaciones y
servicios urbanos

Las determinaciones de ordenacion detallada podran
completarse 0 modificarse mediante Estudio de
Detalle conforme a los art. 133 y 127 RU/CyL.

Se procurard potenciar los valores del casco
tradicional con materiales, texturas y colores
adecuados y soterrando y empotrando en pavimentos
y fachadas las instalaciones y servicios urbanos

Servicios urbanos

Para cada edificacion concreta es preciso
que la parcela tenga la condicién de solar o
la adquiera antes de que la edificacion entre
en uso y con las condiciones establecidas en
los art. 16, 24, 41, 198, 199, 200, 211, 212,
213y 214 RU/CyL/04

No se concederd licencia de primera
ocupacion o apertura si, con caracter previo
0 simultdneo, no se ha completado la
urbanizacion requerida, conforme al art.
293.2.d) RU/CyL

Para cada edificacién concreta es preciso que la
parcela tenga la condicién de solar o la adquiera
antes de que la edificacién entre en uso y con las
condiciones establecidas en los art. 16, 24, 41, 198,
199, 200, 211, 212, 213y 214 RU/CyL/04

No se concedera licencia de primera ocupacion o
apertura si, con caracter previo o simultaneo, no se
ha completado la urbanizacion requerida, conforme al
art. 293.2.d) RU/CyL

Se ajustara al modelo y materiales aprobados por el
Ayuntamiento
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RU/CT RESIDENCIAL UNIFAMILIAR / CASCO TRADICIONAL
(MODIFICACION PUNTUALNC1 DE LAS NUM DE CHOZAS DE ABAJO)

NORMATIVA VIGENTE

NORMATIVA MODIFICADA

Se ajustara al modelo y materiales
aprobados por el Ayuntamiento

Condiciones de edificacion

Ademas de las condi

ciones generales se tendran en cuenta las siguientes

Tipo edificatorio

El tipo edificatorio sera uno de los sefialados
a continuacion:
Mantenimiento  de
arquitectura tradicional.
Rehabilitacién: Salvo que estén afectadas
por una nueva alineacion, se recomienda el
mantenimiento de las  construcciones
existentes de caracter tradicional, aunque no
estén catalogadas, con sus fachadas, patios
interiores, formas de cubierta, ..., (En dicho
caso se permite el acondicionamiento de 2
viviendas independientes dentro del edificio
rehabilitado)

Edificacion segln alineaciones de vial. Obra
nueva: En sustitucion o solar libre de
edificaciones, la construccion se ajustara a
la alineaciéon prevista cumpliendo los
parametro de la ordenanza

la  morfologia vy

El tipo edificatorio serd uno de los sefialados a
continuacion:

Mantenimiento de la morfologia y arquitectura
tradicional.

Rehabilitacién: Salvo que estén afectadas por una
nueva alineacion, se recomienda el mantenimiento de
las construcciones existentes de caracter tradicional,
aunque no estén catalogadas, con sus fachadas,
patios interiores, formas de cubierta, ..., (En dicho
caso se permite el acondicionamiento de 2 viviendas
independientes dentro del edificio rehabilitado)
Edificacion segUn alineaciones de vial. Obra nueva:
En sustitucion o solar libre de edificaciones, la
construccion se ajustara a la alineacién prevista
cumpliendo los pardmetro de la ordenanza

Solar minimo

A efectos de segregacion, el solar minimo se
fija en 80m2, con un frente minimo de 5my
10m de fondo minimo, autorizdndose la
edificacion en solares existentes de menor
dimensién si responden al parcelario
tradicional existente

A efectos de segregacion, el solar minimo se fija en
80m2, con un frente minimo de 5m y 10m de fondo
minimo, autorizdndose la edificacion en solares
existentes de menor dimension si—responden—al

Alineaciones y
rasantes

Las alineaciones de los solares serén las
sefialadas en los planos de ordenacion.

Las rasantes seran las existentes, salvo que
se sefiale otra en los planos de ordenacion o
sea necesaria para evitar inundaciones junto
a cauces de agua

Sin retranqueo 0 >=3m. En el supuesto de
alineaciones interiores deberd materializarse la
alineacion oficial con un cerramiento de parcela
segln condiciones morfoldgicas de 2m. de altura y
construccion opaca.

Deberén taparse las medianeras existentes, adn
cuando ello suponga construir en una determinada
posicion. Si la longitud de fachada de la parcela es >
10m, la obligacion de tapar la medianera del edificio
colindante afectard sdlo a un lindero (aquél cuya
alineacion esté menos retranqueada) y si es >15m a
ninguno, debiendo separarse en amhos casos una
distancia >= 3m.

Las rasantes serdn las existentes, salvo que se
sefiale otra en los planos de ordenaciéon o sea
necesaria para evitar inundaciones junto a cauces de
agua

Ocupacién maxima

75% de la superficie del solar, tanto la
edificacion principal como las auxiliares.

En solares de menos de 100m2 se permite
el 100%

En caso de rehabilitacion de edificios de
arquitectura tradicional se permite mantener
la ocupacién existente aunque supere el
limite méximo establecido

75% de la superficie del solar, tanto la edificacion
principal como las auxiliares.

En solares de menos de 200m2 se permite el 100%
En caso de rehabilitacion de edificios de arquitectura
tradicional se permite mantener la ocupacion
existente aunque supere el limite maximo establecido

Edificabilidad

La resultante de la ocupacién maxima por

La resultante de la ocupacion méxima por altura

ESTUDIO DE DETALLE, NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE CHOZAS DE ABAJO (LEON)

PAGINA 21 DE 30




RU/CT RESIDENCIAL UNIFAMILIAR / CASCO TRADICIONAL
(MODIFICACION PUNTUALNC1 DE LAS NUM DE CHOZAS DE ABAJO)

NORMATIVA VIGENTE

NORMATIVA MODIFICADA

(intensidad de uso)

altura maxima permitida.

En caso de que se sefiale una nueva
alineacion que suponga cesion obligatoria
de parte de la parcela bruta para la via
publica, la edificabilidad correspondiente a
dicha parte podra materializarse dentro del
solar aunque se superen los limites de
ocupacién, fondo y edificabilidad
correspondientes a la parcela neta conforme
al art. 41 RU/CyL/04

Excepcionalmente, en caso de agotar los
anteriores parametros se podra plantear un
aumento de la altura previo E.D.

méaxima permitida.

En caso de que se sefiale una nueva alineacion que
suponga cesion obligatoria de parte de la parcela
bruta para la via piblica, la edificabilidad
correspondiente a dicha parte podra materializarse
dentro del solar aunque se superen los limites de
ocupacion, fondo y edificabilidad correspondientes a
la parcela neta conforme al art. 41 RU/CyL/04
Excepcionalmente, en caso de agotar los anteriores
parametros se podra plantear un aumento de la altura
previo E.D.

Fondo maximo

Numero de plantas
maximo

Dos plantas (PB+1)
Se permite el aprovechamiento bajo cubierta
como espacio habitable

Dos plantas (PB+1)
S permite el aprovechamiento bajo cubierta como
espacio habitable

Alturas maximas

Altura maxima a la cara interior del alero
serd de 7m
Altura maxima a cumbrera sera de 10m

Altura maxima a la cara interior del alero sera de 7m
Altura maxima a cumbrera sera de 10m

Las alturas se mediran conforme a lo sefialado en las
condiciones generales de la edificacion

Vuelos Se prohiben los cuerpos volados cerrados y | Se prohiben los cuerpos volados cerrados y los
los balcones volados hacia la via pdblica balcones volados hacia la via publica que no

respondan a una tipologia tradicional
Plazas de | Se reservara 1 plaza de aparcamiento por | En obra nueva se reservara 1 plaza de aparcamiento
aparcamiento cada vivienda o 200m2 de otros usos, dentro | por cada vivienda o 200m2 de otros usos, dentro del

del solar y con acceso desde via publica

solar y con acceso desde via pdblica, salvo
justificacion de imposibilidad técnica.

Condiciones estéticas
ciones generales se tendran en cuenta las siguientes

Ademas de las condi

Cubiertas

Seran inclinadas y a dos o mas aguas
conforme a las formas existentes en el
casco tradicional, no  autorizandose
caballetes en cumbrera, quiebros de faldén,
formas tipo mansarda o petos en vez de
aleros.

La inclinacién podra variar entre 20° y 30°
(36% y 57%) tanto en fachadas como en
patios interiores a partir de los aleros, que
coincidiran con el nivel del forjado de la
(ltima planta autorizada y volardn como
méaximo 60cm y con un canto no superior a
15cm salvo elementos sustentantes como
canecillos.

La iluminaciéon del espacio bajo cubierta
podra resolverse con lucernarios de tamafio
maximo 1,20x1,20m situados en el tercio
medio del faldén de cubierta, quedando
prohibidas las buhardillas.

Seran inclinadas y a dos 0 mas aguas conforme a las
formas existentes en el casco tradicional, no
autorizandose caballetes en cumbrera, quiebros de
faldon, formas tipo mansarda o petos en vez de
aleros.

La inclinacién podra variar entre 20° y 30° (36% y
57%) tanto en fachadas como en patios interiores a
partir de los aleros, gue—coincidiran—con-elnivel-del
forjade-de-la-titima-planta-auterizada y volardn como

méaximo 60cm y con un canto no superior a 20cm
salvo elementos sustentantes como canecillos.

Estén pr‘ohibidas las buhardillas.

Fachadas

Se procurara un disefio acorde con la
arquitectura caracteristica del ndcleo rural
en cuanto a composicion, materiales y
colores, adaptandose a los tipos

predominantes en  su  disposicion,

Se procurard un disefio acorde con la arquitectura
caracteristica del nucleo rural en cuanto a
composicién, materiales y colores, adaptandose a los
tipos predominantes en su disposicion, orientacion,
volimenes,... y conservando, en lo posible, los muros
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RU/CT RESIDENCIAL UNIFAMILIAR / CASCO TRADICIONAL
(MODIFICACION PUNTUALNC1 DE LAS NUM DE CHOZAS DE ABAJO)

NORMATIVA VIGENTE

NORMATIVA MODIFICADA

orientacién, volimenes,... y conservando,
en lo posible, los muros ejecutados con
técnicas tipicas de la zona.

Se disefiardn como fachadas y no como
medianeras, los cierres de solar y
paramentos de edificaciones que sean
bordes urbanos o frentes hacia huertas o
arroyos, aunque no discurra por ellos vias
publicas.

Si el desarrollo de fachada es superior a
20m de ancho, ésta se dividir4
compositivamente en tramos de menos
dimensién ajustandose cada trama de
fachada, si la calle esta en pendiente, a las
disposiciones relatvas a la cota 0
correspondiente.

En los huecos, tanto de planta baja como de
planta piso predominard la composicion
vertical

ejecutados con técnicas tipicas de la zona.

Se disefiaran como fachadas y no como medianeras,
los cierres de solar y paramentos de edificaciones
que sean bordes urbanos o frentes hacia huertas o
arroyos, aunque no discurra por ellos vias publicas.

Si el desarrollo de fachada es superior a 5m de
longitud, ésta se dividird compositivamente en tramos
no superiores a 20m ajustandose cada trama de
fachada, si la calle esta en pendiente, a las
disposiciones relativas a la cota 0 correspondiente.

En los huecos, tanto de planta baja como de planta
piso predominara la composicion vertical

Materiales

En cubiertas, el material de recubrimiento
sera teja curva, no autorizandose otro tipo o
color tanto para la edificacion principal como
para las auxiliares.

En fachadas y medianerias los materiales
seran: ladrillo cara vista, mamposteria y los
revocos pintados en tonos tradicionales en
la zona (ocres, blancos,...). Se prohibe el
empleo de bloque de hormigdn gris sin
revocar, los aplacados vitrocerdmicos y los
revestimientos de fibrocemento o chapa
metalica. No se dejaran medianerias vistas
sin disefiar, debiendo ejecutarse con similar
tratamiento que las fachadas.

Para carpinteria se utilizara
predominantemente colores tradicionales
para este tipo de elementos: madera vista,
marrén,... Se evitardn los materiales de
apariencia metélica brillante. Las persianas
tendran un color similar a las carpinterias.
En celosias, cierres, petos barandillas, se
evitaran los elementos de disefio que
desentonen con la arquitectura de la zona,
tales como balaustres de hormigén
prefabricado de inspiracion  clasicista,
modernista, etc.

En fachadas se evitaran los canalones y
bajantes vistos de aspecto y color
inadecuado.

En cubiertas, el material de recubrimiento sera teja
curva 6 mixta de color rojizo, no autorizandose otro
tipo o color tanto para la edificacion principal como
para las auxiliares salvo las auxiliares que no sean
visibles desde la via puablica que podran ser de chapa
metalica de coloracion rojiza.

En fachadas y medianerias los materiales seran:
ladrillo cara vista, mamposteria y los revocos pintados
en tonos tradicionales en la zona (ocres, blancos
matizados,...). Se prohibe el empleo de bloque de
hormigon  gris sin  revocar, los aplacados
vitrocerdmicos Yy los revestimientos de fibrocemento o
chapa metalica en su color. No se dejaran
medianerias vistas sin disefiar, debiendo ejecutarse
con similar tratamiento que las fachadas.

Para carpinteria se utilizard& predominantemente
colores tradicionales para este tipo de elementos:
madera vista, marrdn,... Se evitaran los materiales de
apariencia metalica brillante. Las persianas tendran
un color similar a las carpinterias. En celosias,
cierres, petos barandillas, se evitardn los elementos
de disefio que desentonen con la arquitectura de la
zona, tales como balaustres de hormigon
prefabricado de inspiracion clasicista, modernista, etc.
En fachadas se evitaran los canalones y bajantes
vistos de aspecto y color inadecuado.

Publicidad exterior

Los rétulos comerciales irdn adosados sobre
el plano de fachada de planta baja con
dimensiones maximas de 2x0,50m o
incorporados dentro de los huecos de planta
baja, autorizandose (nicamente banderines,
perpendiculares de menos de 0,50m2 de

Los rétulos comerciales iran adosados sobre el plano
de fachada de planta baja con-dimensiones-maximas
de-2x0;50m 0 incorporados dentro de los huecos de
planta baja, autorizandose Unicamente banderines,
perpendiculares de menos de 1,00m de vuelo que no
sobresalgan del bordillo y que respeten una altura
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RU/CT RESIDENCIAL UNIFAMILIAR / CASCO TRADICIONAL
(MODIFICACION PUNTUALNC1 DE LAS NUM DE CHOZAS DE ABAJO)

NORMATIVA VIGENTE

NORMATIVA MODIFICADA

superficie.

Se evitaran los rétulos de material plastico
en colores que desentonen con los
predominantes en fachadas, debiendo
utilizarse forja, madera, ...

minima libre sobre la rasante de 220cm.
que-desentonen-conlospredominantes-en-fachadas;

Cerramientos  del

solar

Se cumpliran las condiciones generales y las
propias de fachada en cuanto a materiales.

Se cumplirdn las condiciones generales y las propias
de fachada en cuanto a materiales.

Se regirdn por el apartado 3.5.4.2 de la
memoria, prohibiéndose los elementos de
disefio que desentone con la arquitectura de
la zona, tales como celosias, balaustres
prefabricados de inspiracién clasicista,
modernista, etc.

Se regiran por el apartado 3.5.4.2 de la memoria,
prohibiéndose los elementos de disefio que
desentone con la arquitectura de la zona, tales como
celosias, balaustres prefabricados de inspiracion
clasicista, modernista, etc.

Los cerramientos tendran una altura minima opaca de
1m, pudiéndose superar dicha altura con un
cerramiento opaco o que alterne partes ciegas con
elementos de cierre diafanos que no tengan caracter
provisional  (seto vegetal, rejeria, etc.), no
sobrepasando en ningun caso la altura total maxima
de 2,00 m. sobre la rasante del terreno en cada
punto.

Condiciones de gesti
Ademaés de las condi

on

ciones generales se tendrdn en cuenta las siguientes

Actuaciones En los ambitos de gestion como AA-UR o | En los &mbitos de gestion como AA-UR o AA-NF se

aisladas AA-NF se tendra en cuenta lo previsto en las | tendrd en cuenta lo previsto en las condiciones
condiciones generales de gestion y los arts. | generales de de gestion y los arts. 97, 127, 211-222
97, 127, 211-222 del RU/CyL/04. del RU/CyL04.

Plazos 8 afios, conforme a lo establecido en los Art. | 8 afios, conforme a lo establecido en los Art. 49 y 50
49y 50 RU/CyL/04 RU/CyL/04

Derechos y | Derechos urbanisticos: los establecidos en | Derechos urbanisticos: los establecidos en los arts.

deberes los arts. 11-13 y 40 RU/CyL/04 11-13y 40 RUICyL/04

urbanisticos

Deberes urbanisticos: los establecidos en
los arts. 14-19 y 41 RU/CyL/04

Deberes urbanisticos: los establecidos en los arts. 14-
19y 41 RU/CyL/04

Observaciones

Las determinaciones se interpretaran
conforme a los objetivos y propuestas
sefialados en la memoria vinculante, los
elementos de interés natural y cultural y sus
entornos seflalados en los planos de
ordenacion tendran su regulacion en el
catalogo, aplicandose las normas de la zona
con caracter complementario.

Las determinaciones se interpretaran conforme a los
objetivos y propuestas sefialados en la memoria
vinculante, los elementos de interés natural y cultural
y sus entornos sefialados en los planos de
ordenacion tendrdn su regulacion en el catélogo,
aplicandose las normas de la zona con caracter
complementario.
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RU/EAD RESIDENCIAL UNIFAMILIAR / EDIFICACION ADOSADA

| NORMATIVA VIGENTE

| NORMATIVA MODIFICADA

Condiciones de uso. Usos pormenorizados
Ademas de las condiciones generales se tendran en cuenta las siguientes

Usos admisibles

R1. Vivienda unifamiliar. R3. Alojamiento
colectivo albergues y hoteles. RS5.
Campamentos de turismo

D2. Instalaciones bésicas de servicios
urbanos. D3. Aparcamiento de uso publico.
D4. Espacios libres plblicos. D5,
Equipamientos. D7. Instalaciones deportivas
al aire libre. T1. Oficinas, despachos y
actividades compatibles con uso residencial.
T2. Comercio, servicios y de relacion. T3.
Espectaculos y actividades recreativas. I1.
Actividades industriales compatibles con uso
residencial.

R1. Vivienda unifamiliar. R2: Vivienda plurifamiliar
existente R3. Alojamiento colectivo albergues y
hoteles. R5. Campamentos de turismo

A6. Instalaciones agropecuarias de régimen familiar

D2: Instalaciones basicas de los servicios urbanos.
D3. Aparcamiento de uso publico. D4. Espacios libres
publicos. D5. Equipamientos. . D6. Excursionismo y
Areas de Recreo. D7. Instalaciones deportivas al aire
libre.

T1. Oficinas, despachos y actividades compatibles
con uso residencial. T2. Comercio, servicios y de
relacion. T3. Espectaculos y actividades recreativas.
I1. Actividades industriales compatibles con uso
residencial.

Usos Prohibidos

Los demas

Los demas

Condiciones de disefio urbano y urbanizacion

Ademaés de las condi

ciones generales se tendrdn en cuenta las siguientes

Disefio urbano

Las determinaciones de ordenacion
detallada podran completarse o modificarse
mediante Estudio de Detalle conforme a los
art. 133y 127 RU/CyL.

Las determinaciones de ordenacion detallada podran
completarse 0 modificarse mediante Estudio de
Detalle conforme a los art. 133y 127 RU/CyL.

Servicios urbanos

Para cada edificacion concreta es preciso
que la parcela tenga la condicion de solar o
la adquiera antes de que la edificacion entre
en uso y con las condiciones establecidas
en los art. 16, 24, 41, 198, 199, 200, 211,
212,213y 214 RUICyL/04

No se concedera licencia de primera
ocupacion o apertura si, con caracter previo
0 simultdneo, no se ha completado la
urbanizacion requerida, conforme al art.
293.2.d) RU/CyL

Se ajustara al modelo y materiales
aprobados por el Ayuntamiento

Para cada edificacion concreta es preciso que la
parcela tenga la condicion de solar o la adquiera
antes de que la edificacion entre en uso y con las
condiciones establecidas en los art. 16, 24, 41, 198,
199, 200, 211, 212, 213y 214 RU/CyL/04

No se concederd licencia de primera ocupacion o
apertura si, con caracter previo o simultdneo, no se
ha completado la urbanizacion requerida, conforme al
art. 293.2.d) RU/CyL

Se ajustara al modelo y materiales aprobados por el
Ayuntamiento

Condiciones de edificacion

Ademaés de las condi

ciones generales se tendrdn en cuenta las siguientes

Tipo edificatorio

Edificacion adosada, pareada y aislada

Edificacion adosada, pareada y aislada

Solar minimo

A efectos de segregacion, y para permitir la
edificacion de cada vivienda unifamiliar, el
solar minimo se fija en 100m2 con fachada
minima de 5m, autorizdndose la edificacion
en solares existentes de menor dimension si
responden al parcelario tradicional.

En nuevas actuaciones se permite agrupar
diversas viviendas sobre solares de menor
tamafio siempre que el resto del solar
exigido quede como espacio libre privado
comunitario.

A efectos de segregacion, y para permitir la
edificacion de cada vivienda unifamiliar, el solar
minimo se fija en 100m2 con fachada minima de 5m,
autorizadndose la edificacién en solares existentes de
menor dimension  s—respenden—al—parcelario
En nuevas actuaciones se permite agrupar diversas
viviendas sobre solares de menor tamafio siempre
que el resto del solar exigido quede como espacio
libre privado comunitario.

Alineaciones
rasantes

y

Las alineaciones de los solares seran las
sefialadas en los planos de ordenacion.

Las alineaciones de los solares seran las sefialadas
en los planos de ordenacion.
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Con caracter general, la edificacion se
retranqueara como minimo 5 m del frente
del solar y 3 m del fondo. En actuaciones en
manzana o frente de calle completo y
mediante estudio de detalle, pueden
admitirse otras disposiciones con 0 sin
retranqueos a linea de calle.

La edificacion se retranqueard como minimo
3 m. de los linderos laterales si se abren
ventanas.

Con caracter general, la edificacion se retranqueara
como minimo 3 m del frente del solar y 3 m del fondo
salvo que alguna de las edificaciones contiguas esté
realizada en la alineacion frontal, en cuyo caso podra
construirse sin retranqueo.

En actuaciones en manzana o frente de calle
completo y mediante estudio de detalle, pueden
admitirse otras disposiciones con o sin retranqueos a
linea de calle.

La edificacion se retranqueara como minimo 3 m. de
los linderos laterales si se abren ventanas vy
preferentemente se evitara dejar medianerias vistas.

Ocupacion maxima

75% de la superficie del solar, tanto la
edificacion principal como las auxiliares

75% de la superficie del solar, tanto la edificacion
principal como las auxiliares

Edificabilidad
(intensidad de uso)

1,50 m2T/m2S

En caso de que se sefiale una nueva
alineacién que suponga cesion obligatoria
de parte de la parcela bruta para la via
publica, la edificabilidad corresponde a dicha
parte podra materializarse dentro del solar,
aunque se superen los limites de ocupacion,
fondo y edificabilidad correspondientes a la
parcela neta conforme al art. 41RU/CyL/04

1,50 m2T/m2S

En caso de que se sefiale una nueva alineacion que
suponga cesion obligatoria de parte de la parcela
bruta para la via publica, la edificabilidad corresponde
a dicha parte podra materializarse dentro del solar,
aunque se superen los limites de ocupacion, fondo y
edificabilidad correspondientes a la parcela neta
conforme al art. 41RU/CyL/64

Fondo maximo No se fija, salvo lo sefialado sobre | No se fija, salvo lo sefialado sobre retranqueos en las
retranqueos en las alineaciones alineaciones
Numero de plantas | Dos plantas (B+1) Dos plantas (B+1)

Maximo

Se permite el aprovechamiento del bajo
cubierta como espacio habitable

Se permite el aprovechamiento del bajo cubierta
como espacio habitable

Alturas maximas

Altura maxima a la cara inferior del alero:7m
Altura maxima a cumbrera; 10m

Las alturas se mediran conforme a lo
sefialado en las condiciones generales de la
edificacion

Altura maxima a la cara inferior del alero:7m

Altura maxima a cumbrera; 10m

Las alturas se mediran conforme a lo sefialado en las
condiciones generales de la edificacion

Vuelos Dentro del solar se autorizan todo tipo de | Dentro del solar se autorizan todo tipo de vuelos,
vuelos, galerias o terrazas, respetando los | galerias o terrazas, respetando los retranqueos
retranqueos minimos minimos

Plazas de | Se reservara 1 plaza de garaje por cada | En obra nueva se reservara 1 plaza de aparcamiento

aparcamiento vivienda o 200m2 de otros usos, dentro del | por cada vivienda o 200m2 de otros usos, dentro del

solar y con acceso para vehiculos desde via

publica

solar y con acceso desde via publica, salvo
justificacion de imposibilidad técnica.

Condiciones estéticas
ciones generales se tendran en cuenta las siguientes

Ademas de las condi

Cubiertas

Serdn  inclinadas no  autorizandose
caballetes en cumbrera, quiebros de falddn,
formas tipo mansarda.

La inclinacion, a partir del borde exterior del
alero, podré tener entre 25° y 40°.

El material de la cubierta serd teja roja.

La iluminacion del espacio bajo cubierta
podré resolverse con lucernarios de tamafio
méaximo 1,20x1,20m.

Se evitara la repeticion idéntica de
edificaciones  adosadas, introduciendo
disefios, formas, texturas, colores, etc. Que

contribuyan a aportar variedad al paisaje

Seran inclinadas, no autorizdndose caballetes en
cumbrera, quiebros de falddn, formas tipo mansarda.

La inclinacién podra variar entre 20° y 30° (36% y
57%) tanto en fachadas como en patios interiores a
partir de los aleros,

El material de la cubierta serd teja roja.

La iluminacién del espacio bajo cubierta podra
resolverse con lucernarios de—tamafio—maximeo
Se evitara la repeticion idéntica de edificaciones
adosadas, introduciendo disefios, formas, texturas,
colores, etc. Que contribuyan a aportar variedad al
paisaje urbano.
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urbano

Cerramientos  del

solar

Se cumplirén las condiciones generales y las propias
de fachada en cuanto a materiales.

Se regiran por el apartado 3.5.4.2 de la memoria,
prohibiéndose los elementos de disefio que
desentone con la arquitectura de la zona, tales como
celosfas, balaustres prefabricados de inspiracion
clasicista, modernista, etc.

Los cerramientos tendran una altura minima opaca de
1m, pudiéndose superar dicha altura con un
cerramiento que alterne partes ciegas con elementos
de cierre diafanos que no tengan caracter provisional
(seto vegetal, rejeria, etc.), no sobrepasando en
ninguin caso la altura total maxima de 2,00 m. sobre la
rasante del terreno en cada punto.

Condiciones de gesti
Ademas de las condi

on
ciones generales se tendrdn en cuenta las siguientes

Actuaciones En los ambitos de gestion como AA-UR o | En los ambitos de gestion como AA-UR o AA-NF se

aisladas AA-NF se tendra en cuenta lo previsto en las | tendra en cuenta lo previsto en las condiciones
condiciones generales y los arts. 97, 127, | generalesy los arts. 97, 127, 211-222 RU/CyL/04
211-222 RU/CyL/04

Plazos 8 afios, conforme a lo establecido en los Art. | 8 afios, conforme a lo establecido en los Art. 49 y 50
49y 50 RU/CyL/04 RU/CyL/04

Derechos y | Derechos urbanisticos: los establecidos en | Derechos urbanisticos: los establecidos en los arts.

deberes los arts. 11-13 y 40 RU/CyL/04 11-13y 40 RU/CyL/04

urbanisticos Deberes urbanisticos: los establecidos en | Deberes urbanisticos: los establecidos en los arts. 14-
los arts. 14-19 y 41 RU/CyL/04 19y 41 RUICyL/04

Observaciones Las determinaciones se interpretaran | Las determinaciones se interpretaran conforme a los

conforme a los objetivos y propuestas de la
memoria vinculante.

Los elementos de interés natural y cultural y
sus entornos sefialados en los planos de
ordenacién tendran su regulacion en el
Catélogo, aplicandose las normas de la zona
con caracter complementario

objetivos y propuestas de la memoria vinculante.
Los elementos de interés natural y cultural y sus
entornos sefialados en los planos de ordenacion
tendran su regulacion en el Catalogo, aplicdndose las
normas de la zona con caracter complementario
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Condiciones de uso. Usos pormenorizados
Ademas de las condiciones generales se tendran en cuenta las siguientes

Usos admisibles

I1. Actividades industriales compatibles con
uso residencial

D3. Aparcamiento uso publico.D4. Espacios
libres publicos. D5. Equipamientos. D7.
Instalaciones deportivas al aire libre. R1.
Vivienda unifamiliar (si esta vinculada a la
actividad y <10% me constr. Industrial). R3.
Alojamiento colectivo, albergues y hoteles.
T1. Oficinas ,despachos vy actividades
compatibles con uso residencial. T2.
Comercio, servicios y de relacion. T3.
Espectaculos y actividades recreativas.

I1. Actividades industriales compatibles con uso
residencial. 12. Actividades industriales incompatibles
con usos residenciales y publicos.

D2. Instalaciones béasicas de los Servicios
urbanos.D3. Aparcamiento uso publico.D4. Espacios
libres pUblicos. D5. Equipamientos. D7. Instalaciones
deportivas al aire libre. R1. Vivienda unifamiliar (Si
esta vinculada a la actividad y <10% me constr.
Industrial). R3. Alojamiento colectivo, albergues y
hoteles. T1. Oficinas ,despachos y actividades
compatibles con uso residencial. T2. Comercio,
servicios y de relacion. T3. Espectaculos vy
actividades recreativas.

Usos Prohibidos

Los demas

Los demas

Condiciones de disefio urbano y urbanizacion

Ademas de las condi

ciones generales se tendran en cuenta las siguientes

Disefio urbano

Las determinaciones de ordenacion
detallada podran completarse o modificarse
mediante Estudio de Detalle conforme a los
art. 133y 127 RU/CyL.

En el frente de la carretera nacional se
reservard y urbanizar4 por cuenta de los
promotores un vial de servicio independiente
de la CN y con accesos aprobados por la
Unidad de Carreteras del Estado.

Las determinaciones de ordenacion detallada podran
completarse 0 modificarse mediante Estudio de
Detalle conforme a los art. 133 y 127 RU/CyL.

En el frente de la carretera nacional se reservard y
urbanizara por cuenta de los promotores un vial de
servicio independiente de la CN y con accesos
aprobados por la Unidad de Carreteras del Estado

Servicios urbanos

Para cada edificacion concreta es preciso
que la parcela tenga la condicién de solar o
la adquiera antes de que la edificacion entre
en uso y con las condiciones establecidas
en los art. 16, 24, 41, 198, 199, 200, 211,
212,213y 214 RUICyL/04

No se concederd licencia de primera
ocupacion o apertura si, con caracter previo
0 simultdneo, no se ha completado la
urbanizacién requerida, conforme al art.
293.2.d) RU/CyL

Se ajustarda al modelo y materiales
aprobados por el Ayuntamiento.

Para cada edificacién concreta es preciso que la
parcela tenga la condicién de solar o la adquiera
antes de que la edificacién entre en uso y con las
condiciones establecidas en los art. 16, 24, 41, 198,
199, 200, 211, 212, 213 y 214 RU/CyL/04

No se concedera licencia de primera ocupacién o
apertura si, con caracter previo o simultaneo, no se
ha completado la urbanizacion requerida, conforme al
art. 293.2.d) RU/CyL

Se ajustara al modelo y materiales aprobados por el
Ayuntamiento.

Condiciones de edificacion

Ademas de las condi

ciones generales se tendrdn en cuenta las siguientes

Tipo edificatorio

Edificacién adosada, pareada y aislada

Solar minimo A efectos de segregacion y para permitir la | A efectos de segregacién y para permitir la
edificacion, el solar minimo se fija en 200m2 | edificacion, el solar minimo se fija en 200m2 con
con fachada minima de 10m, autorizandose | fachada minima de 10m, autorizandose la edificacion
la edificacion en solares existentes de menor | en solares existentes de menor dimension si
dimension si  responden al parcelario | respenden-alparcelario-tradicionak
tradicional.

Alineaciones y | Las alineaciones de los solares serdn las | Las alineaciones de los solares seran las sefialadas

rasantes sefialadas en los planos de ordenacién. en los planos de ordenacion.
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Las rasantes seran las existentes, salvo que
se sefiale otra en los planos de ordenacion o
Sea necesaria para evitar inundaciones junto
a cauces de agua.

La edificacion se retranqueara como minimo
6m del frente del solar, y 3m de los demas
linderos si se abren ventanas.

Las rasantes seran las existentes, salvo que se
sefiale otra en los planos de ordenacién o sea
necesaria para evitar inundaciones junto a cauces de
agua.

La edificacion se retranqueard como minimo 3m del
frente del solar, y 3m de los demas linderos si se
abren ventanas.

Ocupacion maxima

75% de la superficie del solar, incluyendo
tanto la edificacion como las auxiliares.

75% de la superficie del solar, incluyendo tanto la
edificacién principal como las auxiliares.

Edificabilidad
(intensidad de uso)

1,50m2T/m2S.

En caso de que se sefiale una nueva
alineacion que suponga cesion obligatoria
de parte de la parcela bruta para la via
publica, la edificabilidad correspondiente a
dicha parte podrd materializarse dentro del
solar aunque se superen los limites de
ocupacion,  fondo y edificabilidad
correspondientes a la parcela neta conforme
al art. 41 RU/CyL/04

Excepcionalmente, en caso de agotar los
anteriores parametros se podra plantear un
aumento de la altura previo E.D.

1,50m2T/m2S.

En caso de que se sefiale una nueva alineacion que
suponga cesion obligatoria de parte de la parcela
bruta para la via publica, la edificabilidad
correspondiente a dicha parte podra materializarse
dentro del solar aunque se superen los limites de
ocupacion, fondo y edificabilidad correspondientes a
la parcela neta conforme al art. 41 RU/CyL{64
Excepcionalmente, en caso de agotar los anteriores
parametros se podra plantear un aumento de la altura
previo E.D.

Fondo méaximo

No se fija salvo lo sefialado sobre
retranqueos en las alineaciones

No se fija salvo lo sefialado sobre retranqueos en las
alineaciones

Numero de plantas
méximo

Dos plantas (B+1)

Alturas maximas

Dos plantas (B+1)

Altura maxima a la cara interior de las
cerchas: 8m

Altura maxima a cumbrera: 12m

Se permiten alturas superiores para

elementos técnicos o0 procesos fabriles
singulares en que se justifique la necesidad
Las alturas se mediran conforme lo sefialado
en las condiciones generales de la
edificacion

Altura mé&xima a la cara interior de las cerchas: 9m
Altura méxima a cumbrera; 12m

Se permiten alturas superiores para elementos
técnicos o procesos fabriles singulares en que se
justifique la necesidad

Las alturas se mediran conforme lo sefialado en las
condiciones generales de la edificacion

Vuelos Dentro del solar se autorizan todo tipo de | Dentro del solar se autorizan todo tipo de vuelos,
vuelos, galerias o terrazas, respetando los | galerias 0 terrazas, respetando los retranqueos
retranqueos minimos minimos

Plazas de | Se reservard 1 plaza de aparcamiento por | Se reservara 1 plaza de aparcamiento por cada

aparcamiento cada 200m2 constr., dentro del solar y con | 200m2 constr., dentro del solar y con acceso para

acceso para vehiculos

vehiculos, salvo justificacion de imposibilidad técnica.

Condiciones estéticas
ciones generales se tendrdn en cuenta las siguientes

Ademaés de las condi

Cubiertas y
fachadas

Se tendrdn en cuenta las condiciones
estéticas generales y en especial las de
ordenaciéon de volimenes, materiales y
colores, cerramientos y plantacion arborea
perimetral.

No se dejaran medianerias vistas sin
disefiar, debiendo ejecutarse con similar
tratamiento que las fachadas

Las cubiertas seran de tonos rojizos.

Los cerramientos del solar cumplirdn las
condiciones generales y las propias de
fachada en cuanto a materiales.

Se tendrdn en cuenta las condiciones estéticas
generales y en especial las de ordenacion de
volimenes, materiales y colores, asi como de
cerramientos y-plantacién-arbérea-perimetral.

No se dejaran medianerias vistas sin disefar,
debiendo ejecutarse con similar tratamiento que las
fachadas

Las cubiertas seran de tonos rojizos.

Los cerramientos del solar cumpliran las condiciones
generales y las propias de fachada en cuanto a
materiales
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Condiciones de gestion
Ademas de las condiciones generales se tendran en cuenta las siguientes

Actuaciones En los ambitos de gestion como AA-UR o | En los ambitos de gestion como AA-UR o AA-NF se

aisladas AA-NF se tendra en cuenta lo previsto en las | tendra en cuenta lo previsto en las condiciones
condiciones generales de gestion y los arts. | generales de gestion y los arts. 97, 127, 211-222 del
97, 127, 211-222 del RU/CyL/04. RU/CyL/04-

Plazos 8 afios, conforme a lo establecido en los Art. | 8 afios, conforme a lo establecido en los Art. 49 y 50
49 y 50 RU/CyL/04 RU/CyL/04

Derechos Derechos urbanisticos: los establecidos en | Derechos urbanisticos: los establecidos en los arts.

deberes los arts. 11-13 y 40 RU/CyL/04 11-13y 40 RU/CyL/04-

urbanisticos Deberes urbanisticos: los establecidos en | Deberes urbanisticos: los establecidos en los arts. 14-
los arts. 14-19 y 41 RU/CyL/04 19y 41 RU/CyL/84-

Observaciones Las determinaciones se interpretaran | Las determinaciones se interpretaran conforme a los

conforme a los objetivos y propuestas
sefialados en la memoria vinculante

Los elementos de interés natural y cultural y
sus entornos sefialados en los planos de
ordenacidon tendrdn su regulacion en el
catalogo, aplicAndose las normas de la zona
con caracter complementario.

objetivos y propuestas sefialados en la memoria
vinculante.

Los elementos de interés natural y cultural y sus
entornos sefialados en los planos de ordenacion
tendran su regulacion en el catalogo, aplicandose las
normas de la zona con caréacter complementario.
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