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Cuadro de texto
Diligencia para hacer constar que el presente texto constituye el Plan Especial “La Barriada” aprobado por acuerdo plenario de fecha 13 de septiembre de 2018, que consta de 38 folios y 7 planos en el documento adjunto.
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DI. DOCUMENTACION INFORMATIVA

DI-MI MEMORIA INFORMATIVA

T.0. INTRODUCCION
Cap. 1. Objeto

Se redacta el presente Plan Especial por encargo del concejal de Urbanismo con el objeto de
proteger el ambito conocido como La Barriada por tratarse de un area urbana de caracteristicas
singulares. Esta zona precisa de una normativa especifica para la conservacion de sus principales
rasgos sin que esta conservacion impida la renovacion y mejora de las condiciones de la edificacion.

Cap. 2. Autor

Es autor del presente documento, el personal adscrito a la Secciéon de Seguimiento de
Programas del Servicio de Urbanismo del Excmo. Ayuntamiento de Soria, siendo la redactora del Plan
Especial, la arquitecto Dfia. Maria Heras Lasanta.

Cap. 3. Antecedentes

Por Orden FOM 409/06 de 10 de Marzo se aprobd definitivamente el Plan General de
Ordenacion Urbana de Soria. Uno de los objetivos del P.G.O.U. era crear una Normativa urbanistica
especifica para la Barriada de Yagile, al efecto de no desvirtuar las caracteristicas de la zona, si bien, se
ha comprobado que a pesar de haber creado un grado de norma zonal especifico para La Barriada, las
determinaciones recogidas en el grado 4 de la Norma Zonal 4, no son suficientes (a la vista del
sustancial cambio que han experimentado las viviendas de la Barriada) para preservar la esencia de sus
edificaciones y una imagen de conjunto sin disonancias estéticas.

T.l. CARACTERISTICAS DEL AMBITO
Cap. 1. Caracteristicas fisicas y territoriales

La Barriada, con una superficie total (segin medicién sobre plano) de 152.616,44m?2 y de
150.894,04m2 segln el proyecto original, es una barriada historica, situada al Noroeste de la ciudad de
Soria, delimitada por las calles Camino de la Media Legua, al Norte; Calle Zaragoza, al Este, Calle
Albacete al Sur; y zona de equipamiento y espacios libres que lo separa del Poligono Industrial “Las
Casas”, al Oeste.

Esta ubicacion fue elegida en su momento por sus caracteristicas fisicas. Eran terrenos de
propiedad privada dedicados entonces al cultivo de cereal y situados a la izquierda de la carretera de
Valladolid a Soria. Se encuentran protegidos de los vientos frios del Norte y Noroeste por unas
elevaciones del terreno y su pendiente natural hacia el Sureste asegura un buen soleamiento y la rapida
evacuacion de las aguas pluviales.

Formé parte de los Planes de Construccién de Viviendas econdémicas desarrollados en la
Posguerra por la Delegacién Nacional de Sindicatos, promovidos por el Teniente General Yagie de
quien toma su nombre original, La Barriada de Yagle, modificado recientemente por la Ley de la
Memoria Histérica a La Barriada. El proyecto fue redactado en el afio 1947 por el arquitecto Juan Sendin
y en él se definia como: “Proyecto, referente a la construccion en Soria de una Barriada formada por 302
Viviendas Protegidas Ultrabaratas, Iglesia Parroquial, un Grupo Escolar, Hogar del productor,
Consultorio Médico, una vivienda para el Parroco, y cuatro viviendas para Maestros” (se incorpora a este
documento el proyecto como Anexo 1).

Se proyectan tres tipos de viviendas (A, B y C) para responder adecuadamente a las cuatro
orientaciones, siendo que uno de los tipos (B) se adapta a dos orientaciones. Todas ellas son pareadas,
en una sola planta, austeras en cuanto a decoracion y cumplian en el momento en el que fueron
proyectadas y ejecutadas, con el programa minimo de vivienda familiar, exigido entonces en la norma Xl
de las Ordenanzas del I.N.V. (Instituto Nacional de la vivienda) Cuentan también con un area de jardin
independiente y vinculado a cada una de las viviendas.
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En la actualidad, siguen existiendo aproximadamente el mismo nimero de edificaciones que
hubo en un principio, si bien, muchas de ellas han sido rehabilitadas, ampliadas o incluso han sido
completamente sustituidas. Otras mantienen todavia su configuracién original.

Cap. 2. Usos del suelo existentes

El ambito al que afecta el presente Plan Especial es una zona de suelo urbano consolidado,
regulado por la Norma Zonal 4, “Edificacion Unifamiliar”, en su grado 4, grado especifico de la Barriada
de Yagiie, con una tipologia de edificacion pareada.

Conforme a lo establecido en la Norma Zonal el uso predominante en el ambito es Residencial
Vivienda siendo compatibles todos los descritos como tales en la ya referida norma zonal 4, grado 4, y
son los siguientes:

- Residencial Residencia comunitaria.

- Terciario:
o Uso pormenorizado Comercial, en situacion 32 en planta baja, uso elemental 1°.
o0 Uso pormenorizado Oficinas, en situacién 32, uso elemental 3°.

- Industrial:
o Uso pormenorizado Servicios empresariales, situacion 12 y 22,

- - Equipamiento, espacios libres publicos, vias publicas y servicios urbanos:

o Equipamiento, en situacién 12 en todos sus usos pormenorizados.

o Servicios Urbanos, en situacién 32 en semiso6tano, planta baja y primera, en uso
pormenorizado Seguridad Ciudadana y Mercados de Abastos, y en cualquier
situacion en el resto, exceptuando Mantenimiento y Limpieza, Defensa y Justicia,
Recintos Feriales y Servios Funerarios, que serian usos prohibidos.

o Espacios libres, en todos sus usos pormenorizados.

o Vias publicas, en todos sus usos pormenorizados.

o0 Uso pormenorizado Servicios empresariales, situacion 12 y 22,

Actualmente, dentro de esta zona existen ademas de edificaciones de uso residencial (tipologia
unifamiliar pareada), equipamientos y areas de espacios libres. Dentro del ambito se encuentran: el
Colegio de la Barriada, la Iglesia y Parroquia de San José, algunos espacios libres que contienen areas
de juegos infantiles, etc., tal y como queda reflejado en el plano 5, hojas 7 y 12 del PGOU vigente.
Informacion recogida a su vez en el plano informativo PI-2 PLANO DE PLANEAMIENTO VIGENTE de
este Plan Especial.

T.lIl. DETERMINACIONES EXISTENTES
Cap. 1. Planeamiento urbanistico y territorial vigen  te.

La normativa de aplicacion es la siguiente:

Legislacién Estatal:

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

Legislacién Autonémica:

- Ley 5/1999 de 8 de abril de Urbanismo de Castilla y Ledn, en adelante LUCyL, con
sus correspondientes modificaciones.

- Decreto 45/2009 de 9 de enero por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo
de Castilla y Ledn, en adelante RUCyL, con sus correspondientes modificaciones.

Planeamiento Municipal:

Orden FOM/409/2.006, de 10 de marzo, sobre la Revisibn Plan General de
Ordenacion Urbana de Soria. B.O.P. 26.04.06 PGOU 06.
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Cap. 2. Determinaciones de ordenacion general.

Conforme a lo establecido en el articulo 80 del RUCyL, son determinaciones de ordenacion

general en Suelo Urbano Consolidado, las siguientes:

a)

b)
c)

d)

e)

f)

- Objetivos y propuestas de ordenacion.

- Clasificacién del suelo.

- Sistemas generales de vias publicas, servicios urbanos, espacios libres publicos,
equipamientos y espacios protegidos.

- Catalogacion de los elementos que deban ser protegidos, conservados o recuperados.

- Reservas para ampliar los patrimonios publicos del suelo.

- Division en unidades urbanas.

Objetivos v propuestas de ordenacién, conforme a lo establecido en el P.G.O.U., la barriada
forma parte de las areas diferenciadas de vivienda unifamiliar, junto con la zona del Camino de
los Toros y Carretera de Madrid (al sur de la ciudad), el entorno de ambas margenes del Duero
y la Ladera del Castillo, y al Oeste del Parque de la Alameda de Cervantes.

Clasificacion del suelo: todo el &mbito es Suelo Urbano Consolidado.

Para todo el ambito objeto del presente Plan Especial el PGOU establece y define los sistemas
generales de vias publicas, servicios urbanos, espacios libres publicos y espacios protegidos.
Si bien dentro del ambito sélo hay sistemas locales, por lo tanto no hay ningln sistema general
ni espacios protegidos que puedan ser modificados.

No hay ningln elemento catalogado en la Barriada, si bien, por su valor histérico, pueda
tenerse en cuenta determinadas caracteristicas del conjunto para ser conservadas, siempre
teniendo en cuenta los estandares de habitabilidad actuales. En cualquier caso, no se va a
modificar el catalogo existente.

Reservas para ampliar patrimonios publicos del suelo. En este ambito, que es suelo urbano

consolidado, ya se materializaron en su momento esas reservas y no se considera necesario
ampliarlas ni reducirlas, no es el objeto de este instrumento de planeamiento.

Conforme al PGOU el ambito objeto de este Plan Especial constituye una unidad urbana, la
unidad UU-2, denominada “Barriada de Yagule”. Con este plan no sufre ninguna modificacion.
Su descripcion tanto numérica como grafica queda recogida en las siguientes imagenes:

P \ A%

Fragmento del plano de unidades urbanas del P.G.O.U.
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5.6 de SG de 5.G.de SL. de S.L de
o Superficie | Superficie Netz] Superficie e e S e 3.6, Ferroviario | S.6. Viaria S eios Libres] 5L Viain
- il i e | S e[ i i O i e (hal
UL 1 |Plan Especial del Cazeo Histérico 37.88 29,18 8,68 5,48 0,32 2,88 2,75 0,48 10,50
uu 2z |Bamisda de Yagle 19,38 17,96 1.42 0,35 0,00 1,07 0,92 0,54 3,43
UU 3 |Poligone Industrial Las Caszas | 67.90 49,61 18,29 2,30 577 0,47 9,76 1.02 8,43
UU 4 |Poligono Industrial Las Casas | 54,11 47,35 6.76 6,76 1,42 6,40
ws urbana 27,78 27,79 0,00 0,00 1.31
UUG  |Edifieacion Unifa 76,15 32,12 44,03 28,82 10,11 5,10 0.06 1,08 7.03
UU 7 |Mocleo Rural Dterucios 3.07 2,83 0.24 0,24 0,05 0,10 0.69
uu e |nocleo Rursl Pedrsjas 2,96 2.81 0,14 0,14 0,03 0.59
Ul e |Mocleo Rural Toledilio 1,63 1,26 D,27 0,27 0,03 0,12 0.24
UU 10 |Mocleo Rural Las Casas 6.17 617 oo o4 0.13 1.07
tifliy [STfeartoe e Ut 66,565 39,11 27,44 0,71 17,12 1,14 8,46 1,34 4,32 12,01
Edificacion en Manzana Cerrada
Ul 12 |Entornoe Horte Parque de 1a 5218 36,00 16,19 1,38 8.87 5,93 1.24 2,07 11.54
aimaeds
Uy ig [FHeaatn en Bloque Anieno A=t | 42,78 31,92 10,85 6,99 0,00 o001 3,86 4,37 3,84 11,21
Edificasion en Biogue Abierto Area
UU 14 |av. de Ia Constitugion / Av. Gaya 47,14 31.94 15,19 8.86 0,00 1.51 4,82 5.43 4,74 13.62
NuRo
ToTal 505,57 | 356,06 | 149,51 54,80 32,08 3,14 10,11 49,71 16.46 19,74 88,08
PARAMETROS DE LA EDIFICACION
Edificabilidad N° de
Superficie |Superficie Neta| Superficie o - i
MNombre total (ha) ha) 55GG (ha) Lucrativa (ha) (m2) maxima (m2/ha N* de Viviendas Viviendas
neta) {ha/neta)
UU 1 |Plan Especial del Casco Histarico 37,86 29,18 8,68 545.322 18.687 4.463 153
UU 2 |Barriada de Yagie 19,38 17,96 1,42 13,07 98 830 5502 791 44
Uu 3 |Poligona Industrial Las Casas | 67,90 49,61 18,29 40,15 421.610 5.499 (o] ]
UU 4 |Poligono Industrial Las Casas Il 54,11 47,35 6,76 39,53 415.068 8.766 o} Q
UU5 |industria urbana 27,79 27,79 26,47 181.867 6.545 o} 0
—
VU 6 |Edificacidn Unifamiliar 76,15 32,12 44,03 23,95 165.130 5141 1.321 41 —_—
—
—
I
UU 7 |Ndcleo Rural Oteruelos 3,07 2,83 0,24 1,99 3.983 1.408 32 11 =
—
—
Uu 8 |Ndicleo Rural Pedrajas 2,96 2,81 0,14 2,18 4.366 1.5563 35 12
U9 |Ndicleo Rural Toledillo 1,53 1.26 0,27 0,87 1.744 1.385 14 11 —
—
I
UU 10 |Macleo Rural Las Casas 6,17 6,17 4,55 9.106 1.47% 73 12 —
——
nmyga | E0T e e Meeana Consdl 66,55 30,11 27,44 21,43 708.251 20.411 6.386 163 | e—
Entorno del PERICH —
—
Edificacion en Manzana Cerrada I
w12 |Entomo Narte Parque de 1 52,19 36,00 16,19 21,04 829.513 23.043 6.636 184 ——
Almaeda —
uy 13 |Edificacién en Bloque Abierto Area | 4, g 31,02 10,85 12,51 502.221 15.731 4.018 126
Eduardo Saavedra
Edificacion en Bloque Abierto Area
UU 14 |Av. de la Constitucion / Av. Gaya 147,14 31,04 15,19 8,15 368.008 11.523 2.945 92
Nufio
TOTAY 505,57 | 356,06 | 149,51 215,90 4.345.108 12.203 34.761 28

Cuadros de extraidos de la Memoria Vinculante, apartado 7.1.5. Unidades Urbanas, del PGOU.
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Pl-1 PLANO DE SITUACION Y CARACTERISTICAS.

PI-2 PLANO DE PLANEAMIENTO VIGENTE.

PI-3 PLANO DE ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD.
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DN. DOCUMENTACION NORMATIVA

DN-MV MEMORIA VINCULANTE

T.0. ANTECEDENTES

La Barriada se inicia con el proyecto redactado por el arquitecto Juan Sendin en junio de 1947.
Este proyecto forma parte de un ambicioso y extenso plan de construccién de viviendas para las clases
humildes, desarrollado por iniciativa del General Yagiie, y que comienza con la construccién de
viviendas en Burgos y su provincia.

Las viviendas tal y como son concebidas en su inicio, cumplen con los requisitos basicos
minimos de habitabilidad exigidos en la época en que fueron construidas, cumpliendo segin se
especifica en el proyecto, con el programa minimo de Vivienda Unifamiliar conforme a lo establecido en
la norma Xl de las Ordenanzas del I.N.V. (Instituto Nacional de Vivienda). En el propio proyecto se habla
de viviendas ultrabaratas y se hace constar que se “ha procurado evitar en su construccion, cualquier
obra decorativa y todo aquello que sin llenar una necesidad funcional, pueda encarecer
innecesariamente la construccién”. Todas estas premisas nos remiten a lo que efectivamente son las
viviendas de la Barriada, unas viviendas que satisfacen una necesidad acuciante de vivienda, pero
satisfecha con un principio de minimos, es decir, una construccion pobre y en la que se optimizan los
recursos, tanto a nivel de materiales constructivos como en la distribucién de las viviendas. Se trata de
una distribucion muy racional y que aprovecha al maximo el uso del espacio con un esquema muy
béasico. Este esquema sencillo se adapta a las distintas orientaciones geograficas, mediante la creacion
de tres tipos distintos en base a un sistema de distribucion Unico, 6sea, se trata de tres variantes de un
mismo esquema de distribucion, que se modifica para adaptarse a las distintas orientaciones
geograficas. Podemos concluir que el gran valor de estas viviendas, de este proyecto, es que su disefio
optimiza el uso del espacio, y también sintetiza en los minimos imprescindibles los materiales y recursos
empleados para construirlas.

Siendo como es un ejercicio de gran valor por la sintesis y optimizacién de recursos que
supone, lo escueto de su construccion, hace que sus condiciones de habitabilidad no sean de confort, al
menos, no del confort medido con los parametros actuales, del siglo XXI; y que con el paso del tiempo,
con las mejoras de las condiciones de vida, el desarrollo de la construccion y de los sistemas
constructivos, se hayan quedado obsoletas. Es evidente que en ningln caso sus condiciones iniciales
cumplirian con los requisitos normativos y de habitabilidad vigentes.

Como es logico e inevitable, con el paso de los afios, desde el inicio de su construccion en el
afo 1947 y hasta hoy, en la Barriada se ha producido un proceso de renovacién de muchas viviendas,
para ir adaptandose por una parte a las necesidades cambiantes de sus propietarios y por otra a
estandares de calidad actuales, sensiblemente mayores a los iniciales que, como ya se ha mencionado
anteriormente, eran una construccion de minimos, con materiales sencillos y pobres. Estas
modificaciones son en algunos casos una pequefia rehabilitacion, en otros una ampliacién de mayor o
menor envergadura y en otros muchos una sustitucion completa del inmueble original. Hay que afadir a
todo esto que con el paso del tiempo los propietarios también han cambiado, ya sea porque las
propiedades han pasado a los herederos y estos las han vendido o bien son los propios herederos los
nuevos duefios, y son los que las han ido modificando para adaptarlas a sus circunstancias.

Esta transformacioén se ha ido produciendo progresivamente y en diferentes épocas, lo que esta
generando cambios, discontinuidades en el conjunto arquitecténico que fue concebido de manera
unitaria. En la actualidad, y debido a este proceso de adaptacién a nuevas necesidades de sus
habitantes, asi como al cambio de los tiempos y mejora general de la calidad de vida, el conjunto
presenta alteraciones y discordancias. Se han ejecutado proyectos que, habiendo respetado las
determinaciones del P.G.0O.U. vigente en el momento de su construccion, carecieron de las directrices
gue definieran de manera univoca su volumetria, estética, ubicacién, materiales, formas, etc. Ademas en
este proceso se esta perdiendo no solo la unidad del proyecto original, sino también su esencia y su
racionalidad, propias del tiempo y las circunstancias en que fueron construidas.

En cualquier caso, este conjunto, ain con los cambios sufridos a lo largo de los afios y a pesar
de la austeridad con que fue concebido en su origen, puede ser considerado como un valioso testimonio
construido de la historia de Soria, y sin duda se trata de un &mbito urbano singular, que forma parte del
Patrimonio Cultural de la ciudad.
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T.I. CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD

Ante la situacion expuesta en los Antecedentes y por lo ya determinado en el P.G.O.U. en el
articulo 3.3. Criterios de revisiéon del plan general, en su apartado i), “Crear una Normativa urbanistica
especifica para la Barriada de Yagle, al efecto de no desvirtuar las caracteristicas de la zona” se
promueve y se redacta el presente documento.

Por otra parte, tras la aprobacién y entrada en vigor de la Ley de Regeneracion Urbana de
Castilla y Leon, asi como la posterior aprobacion de su reglamento, justifica y refuerza la necesidad,
conveniencia y oportunidad de redaccion de este Plan Especial.

Conforme a dicha ley el objeto de los planes especiales es desarrollar, completar e incluso de
forma excepcional sustituir las determinaciones del planeamiento general, a fin de proteger dmbitos
singulares, llevar a cabo operaciones de reforma interior, coordinar la ejecucién de dotaciones
urbanisticas, u otras finalidades que se determinen reglamentariamente y contendran las
determinaciones adecuadas a su finalidad especifica, incluyendo al menos la justificaciéon de su propia
conveniencia y de su conformidad con los instrumentos de ordenacién del territorio y con la ordenacion
general del Municipio (articulo 47, puntos 1y 3).

Ademas la actividad urbanistica publica, en aplicacion de los principios constitucionales de la
politica econémica y social, desarrollados en el Texto Refundido de la Ley de Suelo aprobado por Real
Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, debe orientarse a la consecucion de una serie de objetivos,
entre los que se encuentra la proteccion del patrimonio cultural y del paisaje, mediante la conservacion y
recuperacion del patrimonio arqueoldgico, los espacios urbanos relevantes, los elementos y tipos
arquitecténicos singulares y los demas bienes de interés cultural (articulo 4, apartado b, punto 99); y
también Impulsar la rehabilitacion edificatoria, asi como la regeneracion y la renovacion urbanas, de
forma preferente en los espacios urbanos vulnerables, entendiendo como tales aquellas areas urbanas
gue sufran procesos de abandono, obsolescencia o degradacion del tejido urbano o del patrimonio
edificado, o donde un porcentaje mayoritario de la poblaciéon residente se encuentre en riesgo de
exclusién por razones de desempleo, insuficiencia de ingresos, edad, discapacidad u otros factores de
vulnerabilidad social (articulo 4, apartado f).

Nos encontramos sin duda ante un espacio urbano relevante, un ambito singular, que es
conveniente proteger como Patrimonio Cultural. Respecto a la proteccion del Patrimonio Cultural, la Ley
de Regeneracién Urbana establece en su articulo 37, apartados a) y c), lo siguiente:

El planeamiento urbanistico tendra como objetivo la proteccién del patrimonio cultural, y a tal
efecto incluira las determinaciones necesarias para que:

a) Se favorezca la conservacion y recuperacion del patrimonio arqueolégico, los espacios urbanos
relevantes, los elementos y tipos arquitecténicos singulares y las formas tradicionales de ocupacién
humana del territorio, conforme a las peculiaridades locales.

(.)

c) En las areas de manifiesto valor cultural, y en especial en los conjuntos histéricos declarados como
Bien de Interés Cultural, se asegure que las construcciones de nueva planta y la reforma, rehabilitacion
y ampliacién de las existentes sean coherentes con las constantes y tipos arquitectonicos, en particular
en cuanto a altura, volumen, color, composicién y materiales exteriores.

Por lo expuesto hasta aqui se considera necesario, conveniente y oportuna la redaccién del
presente documento, y el instrumento adecuado a los objetivos del mismo es el Plan Especial, ya que lo
que aqui se persigue es tanto proteger un ambito singular como impulsar la necesaria rehabilitacion
edificatoria de las viviendas y edificios dotacionales de un ambito que se ha quedado obsoleto en lo que
a condiciones de habitabilidad se refiere, con los riesgos y la vulnerabilidad que ello conlleva.

T.ll. OBJETIVOS Y PROPUESTAS DE ORDENACION

Como ya se ha descrito en los titulos precedentes, la situacién en la que se encuentra
actualmente la Barriada, habiéndose desvirtuado las condiciones iniciales de conjunto tiene que ser
revisada, con el doble objetivo de:

1.- Preservar los rasgos mas caracteristicos de las edificaciones y del conjunto,

2.- Actualizar y adaptar a los estandares contemporaneos de habitabilidad y accesibilidad las
viviendas y edificios dotacionales existentes en la Barriada.
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Por lo tanto, el objeto del presente documento es, conforme se define en la Ley de
Regeneracion Urbana de Castilla y Ledn, proteger un dmbito singular, y a su vez permitir e impulsar la
rehabilitacién edificatoria, es decir, preservar la esencia del barrio, la estética, la tipologia, en definitiva,
los rasgos mas caracteristicos de la Barriada, adaptando las edificaciones a los requisitos de
habitabilidad actuales. Esto se materializa mediante el mantenimiento de algunos elementos que definen
la estética de las edificaciones y regulando (igualando la forma de hacerlo) las ampliaciones y las
mejoras o "actualizaciones constructivas”. Como ya se ha explicado, en origen es una construccién muy
pobre, de minimos y con muy pocas prestaciones en cuanto a aislamiento, ademas no tienen
calefaccion, son pequefias, por lo que se considera que obras de rehabilitacion y ampliacién, son
absolutamente necesarias si se quiere habitar en las viviendas.

Para conseguir los objetivos en primer lugar se ha hecho un seguimiento de las intervenciones
y modificaciones llevadas a cabo en las viviendas de la Barriada, con el objeto de identificar la tendencia
en las edificaciones nuevas o rehabilitadas, ésea, identificar cuales son las actuaciones que se repiten
con mas frecuencia en las ampliaciones y sustituciones de las viviendas de la barriada y cuales son los
aspectos de la configuracion final que mas afectan y distorsionan la imagen de conjunto. En ese
seguimiento observamos que:

- Se han cerrado porches y zaguanes, ya sea total o parcialmente, realizando la cubricién del
acceso en cada vivienda en distintos materiales, tales como uralita, chapa roja, policarbonato,
etc., rompiendo la uniformidad del conjunto asi como la configuracién volumétrica del prototipo
original.

- Hay varias viviendas en las que se ha alterado la distribucion de huecos de fachada y se ha
abierto la puerta de acceso en diferente sitio al original, lo cual genera una distorsion
compositiva notable.

- Se han colocado contraventanas exteriores para mejorar el comportamiento frente al frio en
varias viviendas, produciendo un cambio considerable en el aspecto de las fachadas.

- Se han colocado rejas en ventanas, que al igual que la colocacién de contraventanas, altera la
imagen exterior de las viviendas.

- En algunas parcelas se ha eliminado el vallado de madera original y se ha realizado un muro
perimetral de bloque de hormigén visto, lo cual perjudica enormemente la imagen del conjunto.

- Algunas viviendas han cerrado el porche de acceso con carpinteria de aluminio, generando un
negativo impacto visual.

- Hay varias viviendas que han elevado la altura de cornisa, asi como del resto de la edificacion.
Esto altera y distorsiona notablemente la volumetria del conjunto.

- Las viviendas originales carecen de garaje, elemento del que disponen todas las viviendas
unifamiliares que se construyen en la actualidad, y es obligatorio disponer de él de acuerdo con
el vigente P.G.0.U. de Soria. En las nuevas viviendas que se han construido en la Barriada se
suele incorporar garaje. El portdn de acceso es un elemento con gran presencia en el conjunto
de la fachada, por tanto se ha de tener en cuenta en la composicion de la misma.

- También es frecuente la construccion de plantas bajo rasante, que en ocasiones resuelve la
necesidad de garaje, pero éstos suelen presentar rampas de muy poco desarrollo y pendientes
excesivas que dificultan su uso.

- En muchas de las parcelas se han construido pequefios cobertizos, casetas de aperos, garitas
para proteger vehiculos, etc., de escaso volumen edificado, tanto por ocupacién como por
altura, y que se apoyan en los linderos de los colindantes, sin respetar retranqueo alguno. No
obstante, por ser de poco volumen, y estar construidos generalmente con los mismos sistemas
constructivos y la misma sencillez que las viviendas originales, no suponen un problema para la
imagen del conjunto.

- Las tipologias de vivienda original tienen un solo bafio, comparten en un solo espacio cocina y
salon comedor y son de superficie muy reducida, por lo que es habitual la blsqueda de
ampliacion de la superficie total de la vivienda. Esta necesidad de ampliacion se satisface bien
en horizontal, ocupando parte del jardin asociado a la vivienda, o bien en vertical, buscando
ocupar el bajo cubierta y construyendo s6tanos o semisétanos, aprovechando, cuando los hay,
los desniveles del terreno en el que se asientan. En muchos casos se amplian tanto en
superficie como en altura, consiguiendo considerables aumentos de la superficie edificada de la
vivienda.
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- Se han realizado también mejoras de las instalaciones (fueron concebidas como casas
ultrabaratas, con los minimos estandares de viviendas de los afios cuarenta, sin a penas
servicios ni instalaciones, solo abastecimiento de agua y luz), asi como sustitucion de las
carpinterias exteriores, de elementos de cerramiento y de acabados.

En definitiva, lo que se quiere poner de manifiesto con estos datos es cuéles son las
transformaciones que se dan con mas frecuencia, como muestra de una necesidad comin a todas las
viviendas.

Por otra parte, del andlisis de las transformaciones mas relevantes de las viviendas, podriamos
sacar como conclusién fundamental, que lo que mas esta afectado al volumen del conjunto, es que los
propietarios entienden como una gran limitacién que éstas tengan "sélo" planta baja (de apenas 80m32) y
que esto esta generando una busqueda de aumento del volumen edificado, a través de la interpretacion
de la altura de la edificacion asi como del concepto de bajo cubierta, regulado en el P.G.O.U.

Igualmente la necesidad de reservar espacio de garaje (en edificaciones de apenas 80m?2 de
planta) se esta realizando de diversas formas, obligando a la ejecucion de garajes bajo rasante con
rampas de acceso casi impracticables por exceso de pendiente debida a la falta de espacio para su
desarrollo.

En cuanto a la estética de las viviendas afecta mucho el cambio de materiales en los acabados,
las modificaciones en la posicién y proporcion de los huecos, la cubricién de porches y la colocacion de
rejas y contraventanas. Las mejoras en las instalaciones internas no tienen, por lo general, impacto en la
imagen del conjunto.

A la vista de las necesidades y los problemas detectados en las edificaciones renovadas y
rehabilitadas, se analizan las distintas soluciones dadas al mismo problema, para buscar aquellas que
mejor lo resuelven y que a su vez permiten conservar los rasgos especiales que dan su identidad a la
Barriada.

En resumen, lo que trata de hacer este Plan Especial a través de las directrices de ordenacién
detallada que establece, es la definicion de un esquema posibilista de ocupacion de la parcela y del
volumen permitido para desarrollar las viviendas, que a su vez recoja la esencia de las viviendas
originales y permita satisfacer las necesidades contemporaneas, puestas de manifiesto en los proyectos
recientes.

T.lll. ORDENACION GENERAL
No se modifica ninguna determinacion de la ordenacion general establecida por el P.G.O.U.
Ademas el presente instrumento de planeamiento sélo podria regular modificaciones de ordenacién

general de muy poco alcance. Siendo preciso, para modificaciones de ordenaciéon general importantes,
otro instrumento de planeamiento.

T.IV. ORDENACION DETALLADA

Como ya se ha expuesto anteriormente, con este documento se pretenden establecer unas
directrices que sirvan de criterio unificador para todos los proyectos que se lleven a cabo en la Barriada.

En base a las necesidades detectadas se establecen las siguientes directrices, en relacion a
cada una de esas necesidades o carencias:

a) Respecto a los cerramientos exteriores:

- Es preciso mejorar las prestaciones de los cerramientos exteriores (rehabilitacion
energética), para ello debera seguirse la normativa vigente, cumpliendo lo establecido en el
CTE en cuanto a aislamiento térmico y acustico. Estas mejoras en el aislamiento de las
viviendas pueden afectar tanto a las partes ciegas del cerramiento como a los huecos de
puertas y ventanas. En cualquier caso, en la fachada sobre la alineacion oficial y en parte
del costado visto, es decir, del contrario al adosado, ha de mantenerse siempre la
composicion de la fachada original, ya sea la original rehabilitada o sustituida.
Excepcionalmente podra realizarse la composicion simétrica a la original del alzado lateral,
para poder dotar de ventana el espacio interior al muro lateral.
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Cuando se produzca sustitucion de carpinterias exteriores, se deberd hacer manteniendo
la estética y composicion de huecos de las fachadas que dan a la calle, conforme a lo
regulado en las presentes normas (norma zonal condiciones estéticas). En las fachadas a
la calle (se sefialan en el plano de ordenacién) se respetara la ubicacion, el tamafio y la
proporcion de huecos, asi como los recercados de piedra en torno a ellos. Tanto si se trata
de una rehabilitacibn como si es precisa la sustitucion completa de la edificacion, se
debera respetar o en su caso repetir la fachada original en cuanto a su aspecto
(obviamente, los muros podran construirse con materiales distintos a los originales, con
mejores prestaciones, mayor espesor, etc.).

La colocacién de contraventanas no se permite. Se resolvera adecuadamente el
aislamiento frente al frio en los huecos mediante la sustitucion de las carpinterias
existentes por una Unica carpinteria, aconsejandose por sus prestaciones la colocacién de
carpinterias con rotura de puente térmico. Esto estaria dentro de las actuaciones que
suponen rehabilitacion energética. Las nuevas carpinterias se ajustaran en cuanto a su
estética y color a lo regulado en las presentes normas (condiciones estéticas de la norma
zonal).

No se permite colocar rejas en ventanas, estas han sido colocadas por los vecinos pero no
formaban parte en ningun caso del proyecto original y distorsionan notablemente la imagen
de las viviendas. Su uso se ha debido a cuestiones de seguridad, pero en la actualidad hay
muchos sistemas mejores y mas seguros, con menor impacto visual. Por otro lado, los
propios vecinos estan en contra de que se permita su colocacion.

Los cerramientos ciegos (en las fachadas protegidas), conforme a la estética original, se
realizardn en fabrica y revestidos de enfoscado o encalado en color blanco, pudiendo
revestirse algunas zonas con piedra de caracteristicas similares a la existente (se cree que
procedia de las canteras de Valonsadero, podria asimilarse a piedra arenisca, con labrado
basto) en recercados y zo6calos. Las cubiertas se revestiran con teja igual o similar a la
original (teja ceramica o mixta, curva roja envejecida, y en todo caso la teja en las dos
viviendas que forman un par debe ser igual).

Los cerramientos de las fachadas hacia el interior de la parcela (es decir, todas menos las
que deben conservarse), seran de composicion libre.

b) Respecto al volumen de la edificacién y posibles ampliaciones:

Se permite la construccién de una planta bajo rasante (s6tano o semisétano), que cumplira
con los requisitos establecidos en el P.G.O.U.

Las cubiertas mantendran la pendiente original (40%) en la parte del volumen que se
percibe desde la calle (desde la fachada hasta la cumbrera, tal y como queda delimitado en
los planos de ordenacién). Se limita el desarrollo de los faldones de cubierta (apoyados
sobre las fachadas a la calle) a 4 metros en proyeccion horizontal (entendiendo por
“desarrollo” la proyeccion horizontal de la linea que une la cornisa con la cumbrera, siendo
esta linea perpendicular tanto a la cornisa como a la cumbrera- linea de maxima
pendiente). Se cubrird con teja ceramica (o mixta) curva roja envejecida, tratando de
igualar la tonalidad a la que tenga la otra vivienda que constituye el par. El resto del
volumen de cubierta, de zonas renovadas o ampliaciones, conforme a lo establecido en la
norma zonal tendra una pendiente maxima del 40%.

La cornisa es el elemento que define la volumetria de las viviendas, caracterizandolas. Se
debe mantener la cornisa original (ya sea rehabilitada o construida de nuevo en sustitucién
de la existente y a la altura definida en las condiciones de volumen de la norma zonal, de
acuerdo a lo establecido en las presentes normas) en todas las fachadas a la calle,
teniendo en cuenta que debe respetarse siempre la continuidad de la misma entre las
viviendas pareadas. El vuelo maximo de esta cornisa sera exactamente el que tuviera la
cornisa original.

Se permite la cubricién de porches con las siguientes condiciones:

0 debera realizarse manteniendo la unidad del aspecto de la cubierta, en cuanto a
los materiales de cubricién, utilizando el mismo tipo de teja que en el faldon de
cubierta sobre la fachada a la calle.

o En las viviendas tipo B se ejecutaran en prolongacion de la cubierta y dando
continuidad a la linea de cornisa debiendo cubrirse con el mismo tipo de teja que
la cubierta, como ya se cubrian en el proyecto original.
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Vivienda tipo B con porche cubierto segin construccion original (C/ Santa Maria de la
Cabeza, 10)

o Enlas viviendas tipo Ay C, la cubricion se diferenciara en altura de la cubierta, de
tal forma que se entienda como un elemento independiente de la misma y se evite
el aspecto de nave continua que desvirtuaria completamente la tipologia, escala e
imagen de las viviendas.

o En los tres tipos de viviendas queda prohibido cerrar los frentes (paramentos
verticales) de los porches.

La ampliacion de las viviendas en superficie se realizard siempre dentro del ambito
delimitado en los planos de ordenacion del presente plan especial como area de
movimiento. El area de movimiento se define para cada uno de los tipos de vivienda
originales. Se podra aumentar la ocupacién de la vivienda original hasta completar el 55%
de la superficie total de la parcela, tal y como se establece en la Norma Zonal.

¢) Respecto a la parcela:

Originalmente se cerraban las parcelas con un vallado de madera muy rudimentario de
unos 80cm de altura. Ahora, se permitird una altura mayor y la utilizacion de otros
materiales, ademas de la madera. Seran cerramientos sencillos y tendran una altura total
maxima de 1,80 m., permitiéndose z6calo de obra de fabrica de altura maxima 0,80 m que
se completara con elementos ligeros, que podran acompafiarse con elementos vegetales,
todo ello conforme al disefio recogido en las presentes normas, tal y como se describe a
continuacién (ver dibujos 1y 2):
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Dibujo 1: ejemplo alzado con vallado.

El murete de base del cerramiento de parcela podra ser o bien blanco liso o incorporar piezas de piedra
de la misma forma que aparece en el basamento de la vivienda.

L S

(R

Dibujo 2: esquema en alzado de vallado con puerta de parcela para acceso de vehiculos.

El vallado podra ser mas elemental, de menor altura, menos opaco que el esquema presentado en los
dibujos, incluso prescindir del murete de base, siendo un cerramiento ligero desde el suelo, tendiendo a
la simplicidad del cerramiento de parcela original. Nunca podra ser mas denso, mas alto, mas opaco o
masivo que lo representado en los dibujos. Los elementos verticales de la zona superior situaran sus
ejes a una distancia minima de 10cm, y el hueco entre elementos verticales sera de al menos 8cm. Los
materiales a utilizar en las zonas ligeras seran o bien perfiles metalicos o bien elementos de madera.

7 be

o | X p ~
Imégenes vallado original (C/ Alcazar de Toledo, 9)
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Para la medicion de la altura del vallado se aplicaran por analogia, las reglas establecidas para medir
edificaciones en el PGOU, en su articulo 2.6.24, puntos b) y d).

- En los zécalos de fabrica de los cerramientos de parcela se prohibe el uso de bloque de
hormig6n visto y de ladrillo visto.

- Del mismo modo que se limita la altura de los cerramientos, también se limita la altura de la
vegetacion y arbolado de las parcelas, no debiendo exceder la vegetacion que acompafia a
los vallados o se ubica dentro de las areas de retranqueo obligatorio de la edificacién (una
banda perimetral de 3 m de ancho), los 2m de altura. El arbolado situado fuera de la zona
de retranqueo, es decir, en el interior de la parcela, no debe superar nunca los 5 metros de
altura y seran especies frutales de hoja caduca, con el objeto de no obstruir el soleamiento
a los colindantes.

- El espacio libre interior de la parcela, no ocupado por edificacién se debe dotar de arbolado
y vegetacion, en forma de huerto o jardin, para que se mantenga la idiosincrasia y el
caracter verde del conjunto. Prohibiéndose pavimentar y hacer soleras que superen en
ocupacién conjuntamente con la vivienda y construcciones auxiliares el 65% de la
superficie de la parcela.

- La puerta de acceso a la parcela debera ajustarse en disefio a lo prescrito en las presentes
normas, siendo su disefio analogo y en continuidad con el disefio del vallado, tal y como se
define en los dibujos 1y 2.

d) Respecto a la necesidad de garaje:

- Se permite la construccién de garajes, tanto sobre rasante, en planta baja, como bajo
rasante. Se regula en los planos de ordenacién su acceso, para que en todas las viviendas
se integre de la misma forma el hueco de puerta de garaje cuando, y de manera
excepcional, éste suponga un cambio en la composicion de la fachada original. Las puertas
de garaje ademas se ajustaran en forma, tamafio, composicién, color y materiales a lo
prescrito en las presentes normas, manteniendo unidad en disefio con la puerta de acceso
rodado a la parcela. Seran blancas, sencillas, sin decoracion, planas y ciegas.

T.V. CONSTRUCCIONES FUERA DE ORDENACION.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 92 del RUCyL, los usos fuera de ordenacién son
una determinacion de ordenacién detallada en suelo urbano consolidado, por lo tanto, este plan, tal y
como dispone el articulo 98 del mismo Reglamento, debe, al establecer la ordenacién detallada, indicar
los usos del suelo y en especial las construcciones e instalaciones que se declaren fuera de ordenacién
de forma expresa por su disconformidad con las determinaciones del planeamiento urbanistico.
Conforme a ello, se declaran fuera de ordenacién aquellas construcciones cuya altura excede la altura
maxima permitida en las presentes normas, suponiendo con ello un aumento del volumen edificable total
permitido. En esta circunstancia se encuentran las viviendas que se listan a continuacion:

- Calle Dos de Mayo, n° 7.

- Calle Dos de Mayo, n° 15.

- Calle Dos de Mayo, n° 47.

- Calle Dos de Mayo, n° 55.

- Calle Gerona, n°1.

- Avda. de los Reyes Catoélicos, n° 70.
- Avda. de los Reyes Catdlicos, n° 52.
- Avda. de los Reyes Catdlicos, n° 26.
- Avda. de los Reyes Catdlicos, n° 13.
- Avda. de los Reyes Catdlicos, n° 11.
- Avda. del Cid Campeador n° 19.

- Avda. del Cid Campeador n° 17.

- Avda. del Cid Campeador n°® 13.

- Avda. del Cid Campeador n° 2.

- Calle Covadonga, n° 10.

- Calle Covadonga, n° 8.

- Calle Albacete, n° 2.

- Calle Bailén, n° 12.

- Calle Cristébal Col6n, n° 8.
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- Calle Cristdébal Colén, n° 24.

- Calle Sta. Maria de la Cabeza, n° 3.
- Calle Sta. Maria de la Cabeza, n° 4.
- Calle Sta. Maria de la Cabeza, n° 9.
- Calle Sta. Maria de la Cabeza, n°® 14.
- Calle Sta. Maria de la Cabeza, n° 16.
- Calle Sta. Maria de la Cabeza, n°® 22.
- Calle Teruel, n° 3 (sélo altillo sobre garaje esta fuera de ordenacion).
- Calle Teruel, n°® 19.

- Calle Teruel, n° 16.

- Calle Teruel, n° 33.

- Calle Alcazar de Toledo, n° 17.

- Calle Alcazar de Toledo, n° 27.

- Calle Alcazar de Toledo, n° 29.

- Calle Alcazar de Toledo, n° 31.

- Calle Alcazar de Toledo, n° 34.

- Calle Alcazar de Toledo, n° 35 (solo altillo esta fuera de ordenacion).
- Calle Alcazar de Toledo, n° 41.

- Calle Zaragoza, n° 3.

- Calle Zaragoza, n° 5.

- Calle Zaragoza, n° 23.

- Calle Zaragoza, n° 43.

En total hay 41 viviendas declaradas expresamente fuera de ordenacion, que quedan reguladas
segun lo previsto por el RUCyL en el articulo 185. Régimen de los usos fuera de ordenacion

T.VI. CUADROS DE SINTESIS

Se trata de un Plan Especial que regula un ambito que pertenece integramente al Suelo Urbano
Consolidado y esto no se modifica.

T.VII. AFECCIONES SECTORIALES.

De acuerdo con la modificacion del art. 12 de la Ley 4/2007 de Proteccién Ciudadana de
Castilla y Ledn, los instrumentos de ordenacion del territorio y de planeamiento urbanistico general y sus
revisiones serdn sometidos a informe preceptivo del érgano competente en materia de proteccion
ciudadana, en relacién con las situaciones de riesgo que pueda provocar el modelo territorial adoptado
por ellos.

Los demas instrumentos de planeamiento urbanistico, como puede ser el caso que nos ocupa
(asi como las modificaciones de cualesquiera instrumentos de planeamiento urbanistico), se someteran
también a dicho informe cuando afecten a areas sometidas a riesgos naturales o tecnoldgicos, que
hayan sido delimitadas por la administracion competente para la proteccion de cada riesgo. En otro caso,
se hara constar la ausencia de afeccion en la memoria del instrumento de planeamiento.

En el caso de este Plan Especial, entendemos que nos hallamos en este Ultimo supuesto, no
constando a la técnico redactora del presente documento la existencia de riesgos naturales o
tecnologicos en el area objeto de ordenacion, delimitados por las distintas administraciones competentes.

Asimismo, a los efectos de lo previsto en la Ley de Patrimonio Histérico en cuanto a proteccion
0 vigilancia argueolégica, se hace constar que, como se desprende del presente documento, el Plan
Especial no tiene ningun tipo de incidencia sobre la proteccion o vigilancia arqueolégica, ni se deriva de
él ningun tipo de intervencion sobre el territorio.

En lo que respecta a la accesibilidad, el presente Plan Especial carece de incidencia sobre
aspectos de accesibilidad y supresion de barreras en los espacios publicos. Se trata de suelo clasificado
como Suelo Urbano Consolidado, dotado de la totalidad de los servicios y cuyo desarrollo no implica la
implantacion o modificacion de elementos del espacio publico urbanizado.

En consecuencia, se estima que no existe incidencia sobre disposiciones estatales o
autonémicas reguladoras de la materia, tales como la “Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que
se desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacién para el
acceso Yy utilizacion de los espacios publicos urbanizados”, la “Ley 3/1998, de 24 de junio, de
Accesibilidad y Supresion de Barreras” o el “Decreto 217/2001, de 30 de agosto, por el que se aprueba
el Reglamento de Accesibilidad y Supresion de Barreras”.
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Atendiendo a lo dispuesto en la Ley 5/2009, de 4 de junio, del Ruido de Castilla y Ledn, en su
articulo 7, “Planeamiento territorial y urbanistico”, segun el cual en los instrumentos de planeamiento
urbanistico se incluira una zonificacion acustica del territorio, las zonas de servidumbre acustica y de
reserva de sonido de origen natural, de conformidad con lo dispuesto en esta ley. Igualmente se indica
gue en los citados instrumentos se incluird un apartado en el que se definiran las medidas previstas para
prevenir y reducir la contaminacion acustica, de manera que se garantice que, en las areas que delimite,
se alcancen los objetivos de calidad para las mismas. Del mismo modo incluirdn entre sus
determinaciones, las que resulten necesarias para conseguir la efectividad de las servidumbres
acusticas ubicadas dentro del area de intervencion de los instrumentos citados. Es claro que la prevision
que contiene la Ley sefialada no debe tener efecto sobre Planes de la naturaleza del que nos ocupa,
pues carece del alcance territorial que le haga susceptible de necesitar la inclusién de tales medidas en
el orden de la zonificacion acustica. En todo caso se indica que el Ayuntamiento dispone de un mapa
estratégico de ruido del afio 2012, al que nos remitimos.

Por otra parte y cumpliendo con lo establecido en la ITU 1/2016, Orden FYM 238/2016, de 4 de
abril, se hace constar que no existen en el ambito objeto del Plan Especial, afecciones sobre el
despliegue de las redes publicas de comunicaciones electrénicas.

T.VIIl. RESUMEN EJECUTIVO.

El ambito afectado por el Plan Especial es el delimitado en el Plano de Situacion y
Emplazamiento, PI-01 que también queda reflejado en el plano bajo estas lineas.

En esta zona quedara suspendido el otorgamiento de licencias desde el dia siguiente a la
publicacion del acuerdo que produce la Aprobacion Inicial del documento y se mantendra hasta la
entrada en vigor del Plan Especial, 0 como maximo durante un afio (articulo 156, punto 5, apartado b)
del RUCyL).

\/z\jf :"1 ‘l— ' |

e R | |- | L R T N

Plano del &mbito afectado por el Plan Especial y en el que se suspende el otorgamiento de licencias.
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DN-NU NORMATIVA URBANISTICA

T.l. DISPOSICIONES GENERALES

Se mantiene la ordenacién general prevista en el PGOU.

T.ll. ORDENACION DETALLADA. ORDENANZAS

Se revisa la norma zonal de aplicacion en la barriada (norma zonal 4 grado 4), completandose
la ordenacioén detallada con los criterios que ya se han expuesto y justificado en titulos anteriores, y que
seran de aplicacion en todo el ambito de La Barriada.

Los cambios que introduce el Plan Especial en el grado 4 de la norma zonal 4, respecto al
PGOU, se recogen en el siguiente cuadro comparativo:

PGOU

Plan Especial “La Barriada”

NORMA ZONAL 4.
EDIFICACION UNIFAMILIAR

NORMA ZONAL 4.
EDIFICACION UNIFAMILIAR

AMBITO TERRITORIAL Y CLASIFICACION

Comprende y regula las areas de suelo y
edificacion grafiadas con el cédigo 4 en la
Ordenacion Zonal del Plano de Ordenacion.

Se clasifica en los siguientes grados y tipos:

d) Grado 4.

AMBITO TERRITORIAL Y CLASIFICACION

Comprende y regula las areas de suelo y
edificacion grafiadas con el codigo 4 en la
Ordenacion Zonal del Plano de Ordenacién.

Se clasifica en los siguientes grados y tipos:

d) Grado 4.

Grado 4: corresponde a la Barriada
Yagie con una tipologia de edificacion
pareada.

Grado 4: corresponde a la Barriada
Yagiie-con una tipologia de edificacion pareada.
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OBRAS PERMITIDAS

Son admisibles en los grados 1, 2, 3,y 4
todas las obras reguladas en el articulo
2.3.14.

OBRAS PERMITIDAS

Son admisibles en los grados 1, 2, 3, y 4 todas
las obras reguladas en el articulo 2.3.14.

DETERMINACIONES DE UsO
Uso predominante

En todos los grados:
- Residencial Vivienda.

Usos compatibles

En todos los grados:

- Residencial Residencia comunitaria.

- Terciario:

* Uso pormenorizado Comercial, en
situacion 32 en planta baja, uso elemental
10

* Uso pormenorizado Oficinas, en situacion
32, uso elemental 3°.

- Industrial:

*Uso pormenorizado Servicios
empresariales, situaciéon 12y 22,

- Equipamiento, espacios libres publicos,
vias publicas y servicios urbanos:

* Equipamiento, en situacion 12 en todos sus
usos pormenorizados.

* Servicios Urbanos, en situaciéon 32 en
semis6tano, planta baja y primera, en uso
pormenorizado Seguridad Ciudadana vy
Mercados de Abastos, y en cualquier
situacion en el resto, exceptuando
Mantenimiento y Limpieza, Defensa vy
Justicia, Recintos Feriales y Servicios
Funerarios, que serian usos prohibidos.

* Espacios libres, en todos sus usos
pormenorizados.

* Vias publicas, en todos sus usos
pormenorizados.

Usos prohibidos

- Todos los restantes no incluidos
como predominantes o compatibles.

DETERMINACIONES DE UsO
Uso predominante

En todos los grados:
- Residencial Vivienda.

Usos compatibles

En todos los grados:

- Residencial Residencia comunitaria.

- Terciario:

* Uso pormenorizado Comercial, en situacion
32 en planta baja, uso elemental 1°.

* Uso pormenorizado Oficinas, en situacion
32, uso elemental 3°.

- Industrial:

* en el grado 4 se permite dentro del uso
Industrial el uso elemental 2° industria
artesanal, en situacién 12 o 22

*Uso pormenorizado Servicios empresariales,
situacion 12y 22,

- Equipamiento, espacios libres publicos, vias
publicas y servicios urbanos:

* Equipamiento, en situacion 12 en todos sus
usos pormenorizados.

* Servicios Urbanos, en situacion 32 en
semisétano, planta baja y primera, en uso
pormenorizado Seguridad Ciudadana vy
Mercados de Abastos, y en cualquier situacion
en el resto, exceptuando Mantenimiento y
Limpieza, Defensa y Justicia, Recintos
Feriales y Servicios Funerarios, que serian
usos prohibidos.

* [Espacios libres, en todos sus usos
pormenorizados.

* Vias publicas, en todos sus usos
pormenorizados.

Usos prohibidos

- Todos los restantes no incluidos como
predominantes o compatibles.

DETERMINACIONES DE VOLUMEN

Alineaciones y rasantes

Las alineaciones y rasantes son las
existentes, salvo las establecidas en el Plano
de Ordenacion, o en su defecto las que
resulten de los instrumentos de planeamiento
gue desarrollen el Plan General.

DETERMINACIONES DE VOLUMEN

Alineaciones y rasantes

Las alineaciones y rasantes son las existentes,
salvo las establecidas en el Plano de
Ordenacion, o en su defecto las que resulten de
los instrumentos de planeamiento que
desarrollen el Plan General.
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Altura de la edificacion y numero de
plantas :

- Es la establecida, en numero de plantas
sobre rasante, en el Plano de Ordenacién, o
en su defecto las que resulten de los
instrumentos de planeamiento que desarrollen
el Plan General.

c) Para el grado 4 la edificacion no podra
rebasar una (1) planta.

- En todos los grados, sobre la Gltima planta
permitida, se permite el uso bajo cubierta,
incluida en el cémputo de la edificabilidad,

Altura de la edificaciéon y nimero de plantas

- Es la establecida, en nimero de plantas sobre
rasante, en el Plano de Ordenacién, o en su
defecto las que resulten de los instrumentos de
planeamiento que desarrollen el Plan General.

c) Para el grado 4 la edificacion ne—pedra
rebasar-unra-{1)planta- quedara contenida dentro
del volumen capaz formado por el plano de
fachada sobre la alineacion, la linea de cornisa,
el faldon de cubierta que vierte hacia la
alineacion exterior y la cumbrera, siendo en todo
caso la altura maxima de la edificacion la de la
cumbrera (se define también en los planos de
ordenacién). La altura de la cornisa y la
cumbrera seran las existentes en la edificacion
original, excepto en los casos en los que estas
condiciones dejen el zo6calo de la vivienda bajo
rasante en algin punto de la fachada. En esos
casos, se tomara como referencia el punto mas
desfavorable de la fachada, es decir, el punto de
la fachada donde la calle tiene la cota mas alta, y
por tanto la edificacion tiene la altura mas baja
respecto a la rasante, y desde este punto
arrancara el zécalo horizontal, el cual tendra una
altura en el punto mas desfavorable de 10cm. De
acuerdo con el disefio original, desde la linea de
zOcalo hasta la linea de cornisa, habra una altura
de 2,50m. La cumbrera se mantendra a la misma
altura respecto a la cornisa que en la vivienda
pre existente, por tanto el faldon de cubierta
mantendra también la misma pendiente. En
situaciones en las que ya se haya rehabilitado
una de las viviendas, cuando se rehabilite o se
sustituya la otra vivienda del par, ésta debera
adoptar las mismas alturas de cornisa y
cumbrera que la otra vivienda. Salvo en la
situacion excepcional en la cual la vivienda de
referencia haya sido declarada fuera de
ordenacién por sus alturas o bien, si con las
alturas de referencia de la vivienda contigua, no
se pueden conseguir en la vivienda a rehabilitar
0 sustituir, las condiciones minimas de altura que
se han descrito en este parrafo. Cumbrera y
cornisa seran siembre lineas horizontales, es
decir, no presentaran ninguna pendiente.

Dibujo 3: condiciones de altura maxima cuando sea
preciso aumentar la altura original.

- En todos los grados,_menos en el 4, sobre la
Ultima planta permitida, se permite el uso bajo
cubierta, incluida en el computo de la
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estando la cumbrera a una altura maxima de
tres (3) metros sobre la cara superior del
tltimo forjado horizontal, siendo la pendiente
de cubierta de un maximo de treinta y cinco
por ciento (35%).

Condiciones de parcela

- A efectos de nuevas parcelaciones,
reparcelaciones y  segregaciones, se
establecen las condiciones siguientes:

b) Grado 4 y 5: No se permiten. Se mantendra
la parcelacion original existente.

- Se exceptlian las parcelas que se destinen a
usos dotacionales e infraestructurales.

Ocupacion :

- La ocupacion por el conjunto de
edificaciones, sobre y bajo rasante, en ningin
caso podra rebasar los siguientes limites:

f) Grado 4: Cuarenta y cinco por ciento (45%).

- Solo se permite edificar una planta bajo
rasante 'y la ocupacion serd la que
corresponda a la proyeccion en vertical de la
edificacion sobre rasante.

- Los espacios libres deberan ajustarse a lo
regulado en las presentes Normas.

edificabilidad, estando la cumbrera a una altura
maxima de tres (3) metros sobre la cara superior
del dltimo forjado horizontal, siendo la pendiente
de cubierta de un maximo de treinta y cinco por
ciento (35%).

Condiciones de parcela

- A efectos de nuevas parcelaciones,
reparcelaciones y segregaciones, se establecen
las condiciones siguientes:

b) Grado 4 y 5: No se permiten. Se mantendra la
parcelacion original existente.

- Se exceptlan las parcelas que se destinen a
usos dotacionales e infraestructurales.

Ocupacion :

- La ocupacién por el conjunto de edificaciones,
sobre y bajo rasante, en ninglin caso podra
rebasar los siguientes limites:

f) Grado 4: Cuarentay cinco-por-ciento(45%).
Cincuenta y cinco por ciento (55%), y siempre
contenida dentro del &rea de movimiento
delimitada en los planos de ordenacion. La
ocupacién minima de la parcela sera la de la
vivienda original y en la misma ubicacion.

Solo se permite edificar una planta bajo rasante
contenida siempre dentro del area de movimiento
permitida y sin exceder nunca la ocupacion
maxima.

- Solo se permite edificar una planta bajo
rasante y la ocupacion sera la que corresponda a
la proyeccion en vertical de la edificacion sobre
rasante.

- Los espacios libres deberan ajustarse a lo
regulado en las presentes Normas. En el grado 4
el espacio libre interior de la parcela, no ocupado
por edificacion se debe dotar de vegetacion, en
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Edificabilidad

- La edificabilidad neta sobre parcela
edificable serd como maximo:

d) Grado 4: 0,45 m#mz2,

Posicion de la edificacion

Las edificaciones se separaran las
distancias, medidas en proyeccién horizontal
y desde las fachadas, que se establecen a
continuacion.

Posicién respecto de la alineacidn oficial:

La separacion entre el plano de fachada y la
alineacion oficial se ajustara a los siguientes
valores:

f) Grado 4: No se establece.

forma de huerto o jardin, que mantenga el
caracter verde del conjunto. Si se plantan
arboles, el arbolado que haya en la parcela no
podra superar los 5,00 m de altura en el interior
de la misma y sera de hoja caduca. En las zonas
de retranqueo obligatorio y asociada al vallado
perimetral, la vegetacion no deberd superar los
2,00m de altura.

Edificabilidad

- La edificabilidad neta sobre parcela edificable
serd como maximo:

d) Grado 4: 0,45 m2/mz2.

Posicién de la edificacion

- Las edificaciones se separaran las
distancias, medidas en proyecciéon horizontal y
desde las fachadas, que se establecen a
continuacion.

Posicién respecto de la alineacion oficial:

La separacion entre el plano de fachada y la
alineacion oficial se ajustara a los siguientes
valores:

f) Grado 4: No-se-establece—La edificacion se
situard sobre la alineacion, en la parte que
coincide con la  edificacién primitiva.
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Posicion respecto a las parcelas colindantes:

La separacion de la edificacién con respecto a
los linderos de las parcelas colindantes sera:

f) Grado 4: Un minimo de tres (3) metros con
respecto al lindero testero y un retranqueo de
tres (3) metros con respecto al lindero
opuesto al que se adosa la edificacion. Los
linderos comunes deberan quedar
establecidos mediante su inscripcion en el
Registro de la Propiedad.

Ampliaciones del volumen original deberan
retranquearse de la alineacién oficial al menos
dos (2,00) metros, tal y como se especifica en los
planos de ordenacién de parcela.

Posicién respecto a las parcelas colindantes:

La separacién de la edificacion con respecto a
los linderos de las parcelas colindantes sera:

f) Grado 4: Un minimo de tres (3) metros con
respecto al lindero testero y un retranqueo de
tres (3) metros con respecto al lindero opuesto al
gue se adosa la edificacion. Los linderos
comunes o de adosamiento deberan quedar
establecidos mediante su inscripcion en el
Registro de la Propiedad, debiéndose
retranquear las posibles ampliaciones a la
edificacion original, respecto a este lindero tres
(3) metros, salvo acuerdo expreso entre ambos
propietarios colindantes, en cuyo caso ambos
deberan adosarse al lindero comun en las
condiciones que decidan de mutuo acuerdo. En
cualquier caso, la edificacion siempre debe estar
contenida dentro del area de movimiento
establecida en los planos de ordenacion.
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Salientes y vuelos

- Se autorizan todos los regulados en las
presentes Normas, siempre que no invadan
las zonas de retranqueos establecidas en el
apartado anterior.

- Las cornisas y aleros podran rebasar las
dimensiones maximas establecidas, en cuyo
caso computaran a efectos de ocupacion y
posicion de la edificacion.

Soportales :

Se permite la realizacion de soportales en
actuaciones unitarias y abarcando todo el
frente completo de la manzana, segun las
determinaciones de las presentes Normas.

Chaflanes :

Cerramientos de parcela

Tendran una altura maxima de doscientos
cincuenta (250) centimetros. Dispondran un
z6calo en su parte inferior no superior a cien
(100) centimetros de altura. El resto del
cerramiento deberéa ser a base de elementos
diafanos como verjas, celosias, que podran
completarse con elementos vegetales.

Salientes y vuelos :

- Se autorizan todos los regulados en las
presentes Normas, siempre que no invadan las
zonas de retranqueos establecidas en el
apartado anterior.

- Las cornisas y aleros podran rebasar las
dimensiones maximas establecidas, en cuyo
caso computaran a efectos de ocupacion y
posicion de la edificacion.

Soportales :

Se permite la realizaciébn de soportales en
actuaciones unitarias y abarcando todo el frente
completo de la manzana, segun las
determinaciones de las presentes Normas.

Chaflanes :

No se prevén en el grado 4.

Cerramientos de parcela

Tendran una altura méaxima de doscientos
cincuenta (250) centimetros. Dispondran un
z6calo en su parte inferior no superior a cien
(100) centimetros de altura. El resto del
cerramiento deberiq ser a base de elementos
diafanos como verjas, celosias, que podran
completarse con elementos vegetales.

En el grado 4 los cerramientos de parcela deben

ser sencillos, tendran una altura total maxima de
1,80m, pudiendo ser exclusivamente de madera,
similares a los vallados originales o presentar
z6calo de obra de fabrica de altura méxima
0,80m que se completara con elementos ligeros
gque a su vez podran acompafarse con
elementos vegetales. La vegetacion que
acomparfie el vallado y/o se sitle dentro de la
zona de retranqueos obligatorios, no deberé
superar los 2 metros de altura. En los z6calos de
fabrica de los cerramientos de parcela se prohibe
el uso de bloque de hormigoén visto y de ladrillo
visto. Se enfoscardn en blanco, pudiéndose
revestir partes con piedra, de la misma clase y
aspecto que hay en los recercados de huecos de
las viviendas originales. Y en todo caso, la
composicion del vallado debe ajustarse a lo
indicado en el apartado c¢) del T- IV
ORDENACION DETALLADA, y conforme a lo
reflejado en el dibujo 1.
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Para medir la altura del vallado, en los casos en

los que las calles tienen pendientes
pronunciadas, se aplicaran las normas de
medida que establece el PGOU en su articulo
2.6.24., apartados b) y c) para medir la altura de
edificios, aplicandolas de forma analoga a la
altura del vallado.

Construcciones auxiliares

Dado que desde siempre se han levantado
pequefios cobertizos, casetas de aperos,
lefieras, etc. adosados a los linderos y que estos
no tienen un impacto negativo en el conjunto, se
permite la construccion de pequefios cobertizos,
marquesinas, etc, adosados a los linderos.

Estas construcciones auxiliares se ajustaran a lo
siguiente:

1.- El colindante que comparte el lindero al que
se adose la construccion, ha de permitirlo de
manera expresa (previo acuerdo firmado entre
vecinos, registrado en el Registro de la
Propiedad, del que se aportard copia en la
solicitud de licencia). Los limites con los
callejones interiores se consideran de la
siguiente forma: lindero lateral, al limite que es
paralelo al lindero de adosamiento, y lindero de
fondo, al que es paralelo a la alineacion, tal y
como se especifica, a su vez, en los planos de
ordenacion.

En el caso de que la edificacion auxiliar quiera
adosarse al linde con los callejones interiores el
acuerdo debera hacerse con el vecino cuyo linde
con el mismo callejon es paralelo al que se
adosa la construccion auxiliar. Se describe esto
ademas de forma grafica en los planos de
ordenacion.

2.- La superficie maxima que podran ocupar
este tipo de construcciones sera de 12m? y no
podran superar en ningln caso, ninguno de sus
elementos una altura maxima de 2,5metros.

3.- Estas pequefias construcciones computan
siempre a efectos de ocupacion de parcela.

4.- A efectos del computo de edificabilidad,
estas construcciones auxiliares computaran si su
uso es vividero. Solo si se trata de usos no
vivideros, no computaran edificabilidad.

CONDICIONES ESTETICAS:

- En el grado 4, la composicién de la
edificacién, materiales, color y tratamiento de
disefio deberd adecuarse a los de la barriada,

CONDICIONES ESTETICAS:

- En el grado 4, la composicion de la
edificacion, materiales, color y tratamiento de
disefio debera adecuarse a los de la barriada, y
ha de cumplir las siguientes normas:

- Las fachadas sobre la alineacion, y
al menos parte (lo que permita el retranqueo
minimo obligatorio) de la fachada lateral
opuesta al adosamiento, deben mantener la
fachada con todos sus rasgos (ubicacién y
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tamafo de huecos, recercados de piedra,
enfoscado en blanco, altura y forma de la
cornisa, etc.) y en caso de sustitucion completa
se deberd reproducir la composicion de la
fachada original, tratando de conservar y
recuperar las mismas piezas de piedra de los
recercados. Exclusivamente con el fin de dotar
de ventana la estancia contigua a la fachada
lateral, se permitird hacer la composicién
simétrica de ese alzado, justificandolo
adecuadamente. En caso de que no se haga
ampliacion de la vivienda o esta ampliacion no
se adose al muro lateral, se debera conservar
la composicion completa de dicha fachada. El
resto de fachadas, es decir, las orientadas
hacia el interior de la parcela, tendran libertad
de composicién, respetando siempre las
condiciones de volumen recogidas en estas
normas. Ademas, excepcionalmente y para
permitir la construccion y acceso al garaje,
podra permitirse alterar las fachadas a la calle
para abrir un hueco de puerta de garaje. Dicha
puerta se ajustara en disefio a lo recogido en
estas normas y tendra la ubicacion conforme a
lo regulado en los planos de ordenacion.

- Se prohibe la colocacion de
contraventanas.

- Cuando se sustituyan las
carpinterias exteriores en la fachada sobre la
alineacion y lateral opuesta al adosamiento, las
nuevas carpinterias seran todas de estética
similar a la original, de color verde igual al
utilizado cuando se construyeron las viviendas,
siendo este verde el RAL 6002. Quedan
prohibidas carpinterias exteriores en color
blanco y color aluminio. Se recomienda el uso
de carpinterias de aluminio lacado o de
madera. El plano de las carpinterias debera
estar retrasado del plano de fachada al menos
20cm, no pudiendo ubicarse en ningun caso a
haces exteriores.

- No se permite colocar rejas en los
huecos de las ventanas.

- Los cerramientos ciegos, al menos
en la fachada sobre la alineacion y también en
la parte de la fachada lateral que debe
mantenerse o repetirse, conforme a la estética
original, se realizaran en fabrica y revestidos de
enfoscado o encalado y siempre de color
blanco, pudiendo revestirse algunas zonas con
piedra de caracteristicas similares (arenisca
similar a “dorada de Urbién”), trabajada y
colocada de igual forma que la existente en
recercados y zocalos (superficie rlstica y en
piezas de distintos tamafos, formas y
proporciones irregulares, sin apenas angulos
rectos, nunca en reticula). Se tratara siempre
de respetar las piedras de los recercados
originales o conservarlas para volverlas a
colocar de la misma forma, en los casos en los
que se opte por demoler la vivienda y volverla a
construir.
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- Las cubiertas se revestiran con teja
ceramica o0 mixta, curva, roja envejecida, de
color igual o similar a la original, mantendran la
pendiente original (40%) en la parte del
volumen que se percibe desde la calle (desde
la fachada hasta la cumbrera, tal y como queda
delimitado en los planos de ordenacion). El
resto del volumen de cubierta, de zonas
renovadas o ampliaciones, tendra una
pendiente maxima del 40%. Los faldones de
cubierta deberdn ademas limitar su desarrollo
en proyeccion horizontal a 4m, es decir, la
distancia en proyeccién horizontal entre la
cornisa y la cumbrera no debera exceder de
4m. Ademas, no podra enmascararse la
cumbrera original dentro de planos de cubierta
con mas desarrollo que el original. Por otro
lado, se prohiben los huecos, las mansardas y
soluciones similares en los faldones de cubierta
que dan a la calle. También se prohibe la
instalacion de acumuladores solares en estos
planos de cubierta visibles desde la calle. Los
elementos de evacuacion de agua de cubierta
(canalones y bajantes) seran de seccién
semicircular en el caso de los canalones y
circular las bajantes, realizados en chapa
lacada de color blanco mate o en zinc-titanio
(los mas similares a los originales) y se
ubicaran en los extremos de las fachadas.

- Se debe mantener la cornisa
original (ya sea rehabilitada o construida de
nuevo en sustitucion de la existente y a la
misma altura, siempre que la altura de ésta
permita condiciones minimas de habitabilidad,
de no ser asi, la cornisa podria elevarse hasta
la altura maxima fijada en las condiciones de
volumen de estas normas), en todas las
fachadas a la calle y sobre la alineacion,
teniendo en cuenta que debe respetarse la
continuidad de la misma entre las viviendas
pareadas. El vuelo maximo permitido en esta
cornisa de la fachada protegida, es
exactamente el que tuviera la cornisa original.

- Se permite la cubricién de porches.
con las siguientes condiciones: debera
realizarse manteniendo la unidad del aspecto
de la cubierta, en cuanto a los materiales de
cubricion. En las viviendas tipo A y tipo C se
debera diferenciar en altura de la cubierta,
aunque presente la misma pendiente, de tal
forma que se entienda como un elemento
independiente de la misma; en las viviendas
tipo B se seguira el modelo ya ejecutado en
viviendas originales (ver T.IV ORDENACION
DETALLADA, apartado b), alusivo a este
aspecto). Debe cubrirse con el mismo tipo de
teja que la cubierta sobre la fachada a la calle.
Queda prohibido cerrar con paramentos
verticales los porches. Unicamente en las
viviendas interiores de tipo C se permite
eliminar el porche comin con el objeto de
transformarlo en puerta de garaje, de manera
unitaria en las dos viviendas que forman la
edificacion pareada.
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para el resto de los grados la composiciéon de
la edificacion, materiales, color y tratamiento
de disefio, son libres en el ambito de esta
zona.

- No se permite el remate de ordenaciones
pareadas o en hilera con muros medianeros.
Todos los paramentos de cerramiento
deberan conformarse como fachadas.

- Las puertas de garaje seran todas
iguales, de color blanco, sencillas, sin
decoracion, planas y ciegas, conforme al
disefio definido en estas normas.

- El pavimento de los porches y
escalones de acceso a las Vviviendas
presentara un aspecto similar al del hormigén
impreso con dibujos geométricos sencillos de
los porches de las viviendas originales. En la
siguiente imagen puede verse uno de los
porches que mantiene el pavimento original en
hormigén impreso.

- Siempre que lo permita la normativa

especifica los cableados, acometidas y cuadros
se deberan integrar en fachada, quedando
ocultos y empotrados, sin sobresalir del plano
de fachada. Las tapas y/o puertas de los
cuadros se deberan revestir con el mismo
enfoscado que la fachada, en color blanco,
pudiendo quedar visto Unicamente su
perimetro, ya sea en forma de filo de metal o
como pequefia muesca rehundida. Se prohibe
ubicar cuadros y acometidas en los recercados
de piedra o en ventanas; deben ubicarse
siempre buscando las zonas ciegas y lisas de
la fachada. Las antenas u otros elementos que
deban ubicarse en las viviendas se colocaran
en el punto técnicamente viable, que tenga
menor visibilidad desde la calle y seran del
menor tamafio posible para cumplir su funcién.
Debera justificarse técnicamente y por escrito
que la colocacion elegida para la antena es la
de menor impacto visual entre las posibles.

Para el resto de los grados la composicion de
la edificacion, materiales, color y tratamiento de
disefio, son libres en el &mbito de esta zona.

- No se permite el remate de ordenaciones
pareadas o en hilera con muros medianeros.
Todos los paramentos de cerramiento deberan
conformarse como fachadas.

*Texto que no se modifica.

**Texto que modifica y/o amplia el Plan Especial

En definitiva, el grado 4, de la norma zonal 4, ya modificado quedaria como se muestra a
continuacion:

NORMA ZONAL 4. EDIFICACION UNIFAMILIAR

AMBITO TERRITORIAL Y CLASIFICACION

Comprende y regula las areas de suelo y edificacion grafiadas con el codigo 4 en

la Ordenacion Zonal del Plano de Ordenacion.
Se clasifica en los siguientes grados y tipos:

d) Grado 4.

Grado 4: corresponde a la Barriada con una tipologia de edificacion pareada.
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OBRAS PERMITIDAS

Son admisibles en los grados 1, 2, 3, y 4 todas las obras reguladas en el articulo
2.3.14.

DETERMINACIONES DE Uso

Uso predominante

- Residencial Vivienda.
Usos compatibles

En todos los grados:

- Residencial Residencia comunitaria.

- Terciario:

* Uso pormenorizado Comercial, en situaciéon 32 en planta baja, uso elemental 1°.

* Uso pormenorizado Oficinas, en situacion 3%, uso elemental 3°.

- Industrial:

* en el grado 4 se permite dentro del uso Industrial el uso elemental 2°, industria
artesanal, en situacion 12 o 22,

*Uso pormenorizado Servicios empresariales, situacion 12y 22

- Equipamiento, espacios libres publicos, vias publicas y servicios urbanos:

* Equipamiento, en situacion 12 en todos sus usos pormenorizados.

* Servicios Urbanos, en situacion 32 en semisétano, planta baja y primera, en uso
pormenorizado Seguridad Ciudadana y Mercados de Abastos, y en cualquier
situacion en el resto, exceptuando Mantenimiento y Limpieza, Defensa y Justicia,
Recintos Feriales y Servicios Funerarios, que serian usos prohibidos.

* Espacios libres, en todos sus usos pormenorizados.

* Vias publicas, en todos sus usos pormenorizados.

Usos prohibidos
- Todos los restantes no incluidos como predominantes o compatibles.

DETERMINACIONES DE VOLUMEN

Alineaciones y rasantes

Las alineaciones y rasantes son las existentes, salvo las establecidas en el Plano
de Ordenacion, o en su defecto las que resulten de los instrumentos de
planeamiento que desarrollen el Plan General.

Altura de la edificacién y numero de plantas

- Es la establecida, en nimero de plantas sobre rasante, en el Plano de
Ordenacion, o en su defecto las que resulten de los instrumentos de planeamiento
que desarrollen el Plan General.

c) Para el grado 4 la edificacién quedara contenida dentro del volumen capaz
formado por el plano de fachada sobre la alineacion, la linea de cornisa, el faldén
de cubierta que vierte hacia la alineacion exterior y la cumbrera, siendo en todo
caso la altura maxima de la edificacion la de la cumbrera (se define también en los
planos de ordenacién). La altura de la cornisa y la cumbrera seran las existentes
en la edificacion original, excepto en los casos en los que estas condiciones dejen
el zécalo de la vivienda bajo rasante en algun punto de la fachada. En esos casos,
se tomara como referencia el punto mas desfavorable de la fachada, es decir, el
punto de la fachada donde la calle tiene la cota mas alta, y por tanto la edificacion
tiene la altura méas baja respecto a la rasante, y desde este punto arrancara el
zOcalo horizontal, el cual tendra una altura en el punto méas desfavorable de 10cm.
De acuerdo con el disefio original, desde la linea de zécalo hasta la linea de
cornisa, habra una altura de 2,50m. La cumbrera se mantendra a la misma altura
respecto a la cornisa que en la vivienda pre existente, por tanto el faldén de
cubierta mantendra también la misma pendiente. En situaciones en las que ya se
haya rehabilitado una de las viviendas, cuando se rehabilite o se sustituya la otra
vivienda del par, ésta debera adoptar las mismas alturas de cornisa y cumbrera
que la otra vivienda. Salvo en la situacion excepcional en la cual la vivienda de
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referencia haya sido declarada fuera de ordenacion por sus alturas o bien, si con
las alturas de referencia de la vivienda contigua, no se pueden conseguir en la
vivienda a rehabilitar o sustituir, las condiciones minimas de altura que se han
descrito en este parrafo. Cumbrera y cornisa seran siembre lineas horizontales, es
decir, no presentaran ninguna pendiente.

Dibujo 3: condiciones de altura maxima cuando sea preciso aumentar la altura
original.

- En todos los grados, menos en el 4, sobre la Ultima planta permitida, se permite
el uso bajo cubierta, incluida en el cémputo de la edificabilidad, estando la
cumbrera a una altura maxima de tres (3) metros sobre la cara superior del dltimo
forjado horizontal, siendo la pendiente de cubierta de un maximo de treinta y cinco
por ciento (35%).

Condiciones de parcela

- A efectos de nuevas parcelaciones, reparcelaciones y segregaciones, se
establecen las condiciones siguientes:

b) Grado 4 y 5: No se permiten. Se mantendra la parcelacion original existente.

- Se exceptian las parcelas que se destinen a usos dotacionales e
infraestructurales.

Ocupacion :

- La ocupacion por el conjunto de edificaciones, sobre y bajo rasante, en ningin
caso podra rebasar los siguientes limites:

f) Grado 4: Cincuenta y cinco por ciento (55%), y siempre contenida dentro del
area de movimiento delimitada en los planos de ordenacion. La ocupacién minima
de la parcela sera la de la vivienda original y en la misma ubicacion.

- Solo se permite edificar una planta bajo rasante contenida siempre dentro del
area de movimiento permitida y sin exceder nunca la ocupacion maxima.

- Los espacios libres deberan ajustarse a lo regulado en las presentes Normas. En
el grado 4 el espacio libre interior de la parcela, no ocupado por edificacion se
debe dotar de vegetacion, en forma de huerto o jardin, que mantenga el caracter
verde del conjunto. Si se plantan arboles, el arbolado que haya en la parcela no

podra superar los 5,00 m de altura en el interior de la misma y sera de hoja caduca.

En las zonas de retranqueo obligatorio y asociada al vallado perimetral, la
vegetacion no debera superar los 2,00m de altura.

Edificabilidad

- La edificabilidad neta sobre parcela edificable ser& como méaximo:
d) Grado 4: 0,45 m2/mz2.

Posicion de la edificacion

Las edificaciones se separaran las distancias, medidas en proyeccién horizontal y
desde las fachadas, que se establecen a continuacion.
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Posicién respecto de la alineacién oficial:
La separacién entre el plano de fachada y la alineacion oficial se ajustara a los
siguientes valores:

f) Grado 4: La edificacion se situara sobre la alineacion, en la parte que coincide
con la edificacion primitiva. Ampliaciones del volumen original deberan
retranquearse de la alineacion oficial al menos dos (2,00) metros, tal y como se
especifica en los planos de ordenacién de parcela.

Posicion respecto a las parcelas colindantes:
La separacion de la edificacion con respecto a los linderos de las parcelas
colindantes seré:

f) Grado 4: Un minimo de tres (3) metros con respecto al lindero testero y un
retranqueo de tres (3) metros con respecto al lindero opuesto al que se adosa la
edificacion. Los linderos comunes o de adosamiento deberan quedar establecidos
mediante su inscripcion en el Registro de la Propiedad, debiéndose retranquear las
posibles ampliaciones a la edificacion original, respecto a este lindero tres (3)
metros, salvo acuerdo expreso entre ambos propietarios colindantes, en cuyo caso
ambos deberan adosarse al lindero comdn en las condiciones que decidan de
mutuo acuerdo. En cualquier caso, la edificacién siempre debe estar contenida
dentro del area de movimiento establecida en los planos de ordenacion.

Salientes y vuelos :

- Se autorizan todos los regulados en las presentes Normas, siempre que no
invadan las zonas de retranqueos establecidas en el apartado anterior.

- Las cornisas y aleros podran rebasar las dimensiones maximas establecidas, en
cuyo caso computaran a efectos de ocupacién y posicion de la edificacion.

Soportales :

Se permite la realizacion de soportales en actuaciones unitarias y abarcando todo
el frente completo de la manzana, segun las determinaciones de las presentes
Normas.

Chaflanes :
No se prevén.
Cerramientos de parcela

En el grado 4 los cerramientos de parcela deben ser sencillos, tendran una altura
total maxima de 1,80m, pudiendo ser exclusivamente de madera, similares a los
vallados originales o presentar zdcalo de obra de fabrica de altura maxima 0,80m
gue se completara con elementos ligeros que a su vez podran acompafiarse con
elementos vegetales. La vegetacion que acomparie el vallado y/o se sitie dentro
de la zona de retranqueos obligatorios, no debera superar los 2 metros de altura.
En los z6calos de fabrica de los cerramientos de parcela se prohiben el uso de
bloque de hormigén visto y el uso de ladrillo visto. Se enfoscaran en blanco,
pudiéndose revestir partes con piedra, de la misma clase y aspecto que hay en los
recercados de huecos de las viviendas originales. Y en todo caso, la composicion
del vallado debe ajustarse a lo indicado en el apartado c) del T- IV ORDENACION
DETALLADA, y conforme a lo reflejado en el dibujo 1.

Para medir la altura del vallado, especialmente en los casos en los que las calles
tienen pendientes pronunciadas, se aplicaran las normas de medida que establece
el PGOU en su articulo 2.6.24., apartados b) y c¢) para medir la altura de edificios,
aplicandolas de forma anéloga a la altura del vallado.

Construcciones auxiliares

Dado que desde siempre se han levantado pequefios cobertizos, casetas de aperos,
lefieras, etc. adosados a los linderos y que estos no tienen un impacto negativo en el
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conjunto, se permite la construccion de pequefios cobertizos, marquesinas, etc,
adosados a los linderos.

Estas construcciones auxiliares se ajustaran a lo siguiente:

1.- El colindante que comparte el lindero al que se adose la construccién, ha de
permitirlo de manera expresa (previo acuerdo firmado entre vecinos, registrado en el
Registro de la Propiedad, del que se aportara copia en la solicitud de licencia). Los
limites con los callejones interiores se consideran de la siguiente forma: lindero
lateral, al limite que es paralelo al lindero de adosamiento, y lindero de fondo, al que
es paralelo a la alineacién, tal y como se especifica, a su vez, en los planos de
ordenacion.

En el caso de que la edificacion auxiliar quiera adosarse al linde con los callejones
interiores el acuerdo debera hacerse con el vecino cuyo linde con el mismo callején
es paralelo al que se adosa la construccion auxiliar. Se describe esto ademas de
forma gréfica en los planos de ordenacion.

2.- La superficie maxima que podran ocupar este tipo de construcciones sera de
12m?2 y no podran superar en ningdn caso, ninguno de sus elementos una altura
méxima de 2,5metros.

3.- Estas pequefias construcciones computan siempre a efectos de ocupacion de
parcela.

4.- A efectos del computo de edificabilidad, estas construcciones auxiliares
computaran si su uso es vividero. Soélo si se trata de usos no vivideros, no
computaran edificabilidad.

CONDICIONES ESTETICAS:

- En el grado 4, la composicién de la edificacion, materiales, color y tratamiento de
disefio deberd adecuarse a los de la barriada, y ha de cumplir las siguientes
normas:

- Las fachadas sobre la alineacion, y al menos parte (lo que permita el
retranqueo minimo obligatorio) de la fachada lateral opuesta al adosamiento,
deben mantener la fachada con todos sus rasgos (ubicacion y tamafo de
huecos, recercados de piedra, enfoscado en blanco, altura y forma de la
cornisa, etc.) y en caso de sustitucion completa se debera reproducir la
composicion de la fachada original, tratando de conservar y recuperar las
mismas piezas de piedra de los recercados. Exclusivamente con el fin de dotar
de ventana la estancia contigua a la fachada lateral, se permitird hacer la
composicion simétrica de ese alzado, justificandolo adecuadamente. En caso
de que no se haga ampliacion de la vivienda o esta ampliacién no se adose al
muro lateral, se debera conservar la composicién completa de dicha fachada.
El resto de fachadas, es decir, las orientadas hacia el interior de la parcela,
tendran libertad de composicién, respetando siempre las condiciones de
volumen recogidas en estas normas. Ademas, excepcionalmente y para
permitir la construccién y acceso al garaje, podra permitirse alterar las
fachadas a la calle para abrir un hueco de puerta de garaje. Dicha puerta se
ajustara en disefio a lo recogido en estas normas y tendra la ubicacién
conforme a lo regulado en los planos de ordenacion.

- Se prohibe la colocacién de contraventanas.

- Cuando se sustituyan las carpinterias exteriores en la fachada sobre la
alineacion y lateral opuesta al adosamiento, las nuevas carpinterias seran
todas de estética similar a la original, de color verde igual al utilizado cuando
se construyeron las viviendas, siendo este verde el RAL 6002. Quedan
prohibidas carpinterias exteriores en color blanco y color aluminio. Se
recomienda el uso de carpinterias de aluminio lacado o de madera. El plano
de las carpinterias debera estar retrasado del plano de fachada al menos
20cm, no pudiendo ubicarse en ningln caso a haces exteriores.
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No se permite colocar rejas en los huecos de las ventanas.

Los cerramientos ciegos, al menos en la fachada sobre la alineacion y también
en la parte de la fachada lateral que debe mantenerse o repetirse, conforme a
la estética original, se realizaran en fabrica y revestidos de enfoscado o
encalado y siempre de color blanco, pudiendo revestirse algunas zonas con
piedra de caracteristicas similares (arenisca similar a “dorada de Urbion”),
trabajada y colocada de igual forma que la existente en recercados y z6calos
(superficie rastica y en piezas de distintos tamafios, formas y proporciones
irregulares, sin apenas angulos rectos, nunca en reticula). Se tratara siempre
de respetar las piedras de los recercados originales o conservarlas para
volverlas a colocar de la misma forma, en los casos en los que se opte por
demoler la vivienda y volverla a construir. Ver las siguientes imagenes.
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Las cubiertas se revestiran con teja ceramica o mixta, curva, roja envejecida,
de color igual o similar a la original, mantendran la pendiente original (40%) en
la parte del volumen que se percibe desde la calle (desde la fachada hasta la
cumbrera, tal y como queda delimitado en los planos de ordenacion). El resto
del volumen de cubierta, de zonas renovadas o ampliaciones, tendra una
pendiente maxima del 40%. Los faldones de cubierta deberan ademas limitar
su desarrollo en proyeccion horizontal a 4m, es decir, la distancia en
proyeccion horizontal entre la cornisa y la cumbrera no debera exceder de 4m.
Ademas, no podra enmascararse la cumbrera original dentro de planos de
cubierta con mas desarrollo que el original. Por otro lado, se prohiben los
huecos, las mansardas y soluciones similares en los faldones de cubierta que
dan a la calle. También se prohibe la instalacién de acumuladores solares en
estos planos de cubierta visibles desde la calle. Los elementos de evacuacion
de agua de cubierta (canalones y bajantes) seran de seccion semicircular en
el caso de los canalones y circular las bajantes, realizados en chapa lacada de
color blanco mate o en zinc-titanio (los mas similares a los originales) y se
ubicaran en los extremos de las fachadas.

Se debe mantener la cornisa original (ya sea rehabilitada o construida de
nuevo en sustitucion de la existente y a la misma altura, siempre que la altura
de ésta permita condiciones minimas de habitabilidad, de no ser asi, la cornisa
podria elevarse hasta la altura méaxima fijada en las condiciones de volumen
de estas normas), en todas las fachadas a la calle y sobre la alineacion,
teniendo en cuenta que debe respetarse la continuidad de la misma entre las
viviendas pareadas. El vuelo maximo permitido en esta cornisa de la fachada
protegida, es exactamente el que tuviera la cornisa original.

Se permite la cubricidon de porches. con las siguientes condiciones: debera
realizarse manteniendo la unidad del aspecto de la cubierta, en cuanto a los
materiales de cubricidn. En las viviendas tipo A y tipo C se debera diferenciar
en altura de la cubierta, aunque presente la misma pendiente, de tal forma que
se entienda como un elemento independiente de la misma; en las viviendas
tipo B se seguird el modelo ya ejecutado en viviendas originales (ver T.IV
ORDENACION DETALLADA, apartado b), alusivo a este aspecto). Debe
cubrirse con el mismo tipo de teja que la cubierta sobre la fachada a la calle.
Queda prohibido cerrar los porches y zaguanes. Unicamente en las viviendas
interiores de tipo C se permite eliminar el porche comin con el objeto de
transformarlo en puerta de garaje, de manera unitaria en las dos viviendas que
forman la edificacién pareada.

Las puertas de garaje seran todas iguales, de color blanco, sencillas, sin
decoracion, planas y ciegas, conforme al disefio definido en estas normas.
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- El pavimento de los porches y escalones de acceso a las viviendas presentara
un aspecto similar al del hormigén impreso con dibujos geométricos sencillos
de los porches de las viviendas originales. En la siguiente imagen puede verse
uno de los porches que mantiene el pavimento original en hormigén impreso.

r

- Siempre que lo permita la normativa especifica los cableados, acometidas y
cuadros se deberan integrar en fachada, quedando ocultos y empotrados, sin
sobresalir del plano de fachada. Las tapas y/o puertas de los cuadros se
deberan revestir con el mismo enfoscado que la fachada, en color blanco,
pudiendo quedar visto Unicamente su perimetro, ya sea en forma de filo de
metal 0 como pequefia muesca rehundida. Se prohibe ubicar cuadros y
acometidas en los recercados de piedra o en ventanas; deben ubicarse
siempre buscando las zonas ciegas y lisas de la fachada. Las antenas u otros
elementos que deban ubicarse en las viviendas se colocaran en el punto
técnicamente viable, que tenga menor visibilidad desde la calle y seran del
menor tamafio posible para cumplir su funcion. Deberd justificarse
técnicamente y por escrito que la colocacién elegida para la antena es la de
menor impacto visual entre las posibles.

- No se permite el remate de ordenaciones pareadas o en hilera con muros

medianeros. Todos los paramentos de cerramiento deberan conformarse como
fachadas.

T.1Il. CONDICIONES DE URBANIZACION
Cap.l. Red viaria.
Se mantiene la red viaria existente y sus caracteristicas son las reguladas por el P.G.O.U.

Cap.2. Espacios libres

Se mantienen los Espacios Libres existentes y sus caracteristicas quedan reguladas por lo

establecido en el P.G.O.U.

Cap.3. Dotaciones urbanisticas

Se mantienen las Dotaciones Urbanisticas existentes y sus caracteristicas quedan reguladas

por lo establecido en el P.G.O.U.

Cap.4. Servicios urbanos
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No hay Servicios Urbanos en la Unidad Urbana de la Barriada (UU 2).
EE-ESTUDIO ECONOMICO

T.l. DESARROLLO Y GESTION
Cap.1. Desarrollo, ejecucion y etapas.

Se trata de un Plan Especial cuyo objeto es la proteccién de algunos rasgos de un ambito
singular del suelo urbano consolidado. No se plantea para ello un plan de desarrollo ni etapas ya que el
ambito ya se desarrollé y se dot6 de todos los servicios en su momento.

Se aplicara desde su aprobacién a todos los proyectos de rehabilitacion y renovaciéon que se
lleven a cabo en la zona, previa solicitud de la preceptiva licencia, por lo tanto su desarrollo y aplicacion
dependera de las iniciativas privadas de los propietarios.

Por lo expuesto, tampoco se puede realizar ni se precisa un Estudio Econémico dentro de este
documento.

T.Il. INFORME DE SOSTIENIBILIDAD ECONOMICA.

Este Plan Especial se limita a precisar determinaciones de ordenacion detallada de un area de
suelo urbano consolidado, en cuya estructura urbana no se introducen cambios de ningun tipo, ni en las
redes, ni en la urbanizacién, ni en el sistema viario ni de espacios libres. Se mantiene el uso y el nimero
de viviendas. No tiene por tanto ninguna incidencia econémica sobre la Hacienda Publica.

Se presenta este Plan Especial de Proteccion de la Barriada para su aprobacion definitiva, si
procediese, por el 6rgano competente.

En Soria, septiembre de 2018.

La Arquitecta de Seguimiento de Programas

Maria Heras Lasanta
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ANEXO 1:

Proyecto original de la Barriada. Juan Sendin, 1947
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DN-PO PLANOS DE ORDENACION

PO-01 PLANO DE ORDENACION

PO-02 PLANO DE ORDENACION PARCELA TIPO A

PO-03 PLANO DE ORDENACION PARCELA TIPO B

PO-04 PLANO DE ORDENACION PARCELA TIPO C
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