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1. Introduccion

1.1. Presentacion

El presente documento constituye la MEMORIA INFORMATIVA del PLAN ESPECIAL para la ordenacion de la superficie
de la parcela 28 — 29(A) del POLIGONO INDUSTRIAL “LAS CASAS II” de SORIA, promovido por ARAVIANAY UXAMA,
S.L. (B42216069) y redactado por el equipo de TRIGONO CONSULTORES, S.L.

Se redacta con el objetivo final de flexibilizar el régimen de usos, permitiendo la implantacion de actividades
comerciales méas adecuadas a la demanda actual. A estos efectos, la propuesta se plantea con la siguiente finalidad:

1. Viabilizar la implantacién en el ambito de actividades comerciales alimentarias con una superficie de area de
venta superior a 750 m? e inferior a 2.500 m2, conforme a lo dispuesto en el apartado 13 del articulo 2.8.22 de
la normativa del PGOU.

De esta manera, el presente instrumento no resulta habilitante para la implantacion de Grandes Establecimientos

Comerciales, entendiendo a estos como los establecidos y regulados como tal por la normativa sectorial sobre
comercio de Castilla y Leon.

2. Establecer una nueva ordenacion detallada conforme a las determinaciones definidas en el propio PGOU vy,
especificamente en el apartado 13 del articulo 2.8.22 de su normativa.

3. Definir como Uso Compatible el de “Grandes Superficies Comerciales” (Uso Elemental 3° del Uso Pormenorizado
Comercial del Uso Global Terciario), que figura en el articulo 2.8.19, sobre la parcela que conforma ambito del
presente instrumento.

Procede reiterar, no obstante, que el presente instrumento no es un instrumento urbanistico habilitante para Ia
implantacion de Grandes Establecimientos Comerciales, entendiendo a estos como los establecidos y requlados como
tal por la normativa sectorial sobre comercio de Castilla y Leon.

A este respecto, se entiende necesario matizar que el uso de Grandes Superficies Comerciales definido por el PGOU
de Soria conforma una realidad urbanistica diferente a los Grandes Establecimientos Comerciales regulados por la
normativa sectorial sobre comercio de Castilla y Ledn.

Pese a su similar nomenclatura, se tratan de dos definiciones con criterios, condiciones, ambitos de aplicacion e
implicaciones diferentes, y, como se ha indicado previamente, el presente instrumento no resulta habilitante para la
implantacion de Grandes Establecimientos Comerciales, pues la propuesta planteada no cumple con los criterios
definidos para la misma por la normativa sectorial sobre comercio de Castilla y Leon (sino, inicamente, a los criterios
definidos por el PGOU de Soria para Grandes Superficies Comerciales).
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1.2. Contenido del Plan Especial

El articulo 148 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn dispone la documentacion que deben contener los
Planes Especiales, tal y como se reproduce a continuacion:

Articulo 148. Documentacion.

Los Planes Especiales deben contener todos los documentos necesarios para reflejar adecuadamente sus
determinaciones, segun las diferentes posibilidades senaladas en los articulos anteriores. En todo caso deben
contener un documento independiente denominado Memoria Vinculante, donde se expresen y justifiquen sus
objetivos y propuestas de ordenacion, haciendo referencia al menos a los aspectos citados en el articulo 136.

Asi, el articulo 136 indica en su punto 1 el contenido que deben tener las Memorias Vinculantes de los Estudios de
Detalle (que, conforme a lo sefialado en el articulo 148 anterior, se debe aplicar también a las de los Planes Especiales),
tal y como se reproduce a continuacion:

Articulo 136. Documentacion.

1. Los Estudios de Detalle deben contener todos los documentos necesarios para reflejar adecuadamente sus
determinaciones. En todo caso deben contener una memoria vinculante donde se expresen y justifiquen sus
objetivos y propuestas de ordenacion, y se incluya un “resumen ejecutivo” que senale los ambitos donde la
nueva ordenacion altere la vigente, con un plano de su situacion e indicacion del alcance de dicha alteracion,
asi como, en su caso, los dmbitos donde se suspenda el otorgamiento de licencias y la tramitacion de otros
procedimientos, indicando la duracion de la suspension. Asimismo, se hard referencia a los siguientes
aspectos:

a) Justificacion de que los objetivos y propuestas de ordenacion del Estudio de Detalle respetan las
determinaciones de ordenacion general vigentes, asi como [os objetivos, criterios y demas condiciones que
les senialen otros instrumentos con cardcter vinculante.

b) En su caso, relacion y justificacion de las modificaciones o incluso sustituciones totales que se realicen
respecto de la ordenacion detallada establecida previamente por otros instrumentos de planeamiento
urbanistico.

¢) Ensu caso, relacion y justificacion de las determinaciones que tuvieran por objeto completar la ordenacion
detallada establecida previamente por otros instrumentos de planeamiento urbanistico.

(..)

Con todo esto, y a los efectos de dar cumplimiento a los requerimientos de estos articulos, el presente instrumento
cuenta con los siguientes documentos:
o DI - Documentacion Informativa
- MI — Memoria Informativa
- Pl - Planos de Informacion
o DN - Documentacion Normativa
- MV — Memoria Vinculante
- PO - Planos de Ordenacion
¢ DC - Documentacion Complementaria
- ET — Estudio de Tréfico

DI-MI Memoria Informativa
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2. Identificacion y Caracterizacion del Ambito

2.1. Identificacion del Ambito

El ambito objeto del presente documento se circunscribe a la superficie de la parcela catastral
2754037WM4225S0000EP, generada por la agrupacion de las parcelas 28 y 29(A) del Poligono Industrial Las Casas
Il de Soria.

La parcela citada cuenta con una superficie, segun el Catastro, de 10.032 m2s, y segun la mediacion realizada para la
elaboracion del presente instrumento de planeamiento, de 9.774,51 m?, segun se describe en el plano PL02
“Informacicn: Topografia”, que, a modo informativo, se reproduce a continuacion:
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2.2. Situacion

La parcela esta situada en el extremo noroeste del casco urbano de Soria, dentro de la trama del Poligono Industrial
“Las Casas II”, principal area productiva de la ciudad, a menos de 2 km del centro urbano y con acceso directo desde
la ronda SO-20.

Mas concretamente, esta parcela esta ubicada en el encuentro de la arteria principal que conecta el poligono industrial
al centro urbano con una de las calles de distribucion transversales, con frente a la principal rotonda de la zona.
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2.3. Caracteristicas Morfologicas

El ambito de aplicacion del presente Plan Especial presenta una morfologia en L, con frente a la avenida Ay a la calle
D, por el oeste y el sur respectivamente, y a la prolongacion de la avenida G por el norte, lindando con la Parcela 298
al norte y al oeste, y con la Parcela 27 al este.

El dmbito presenta una topografia practicamente plana en la mayor parte de su superficie, siguiendo la leve pendiente
general de su entorno, que va descendiendo de norte a sur. No obstante, en el extremo norte del ambito si que se
encuentra una zona con una pendiente irregular, que salva un desnivel importante entre la calle de la fachada principal
(a unos 1.083 msnm) y la trasera (a unos 1.085 msnm).
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2.4. Climatologia

La ciudad de Soria presenta un clima mediterraneo continental, con unas temperaturas medias de entre 3°C (en los
meses mas frios) y 20°C (en los meses mas célidos), tal y como puede apreciarse en la tabla de valores climatologicos

normales de la estacion meteorologica de Soria que, a modo informativo, se reproduce a continuacion:

_ T ™ Tm R H DR DN DT DF DH
Enero 32 7757/ 1.3 37 117 Tl 5.0 0.0 4.0 1957
Febrero 4.3 9.6 -1.0 36 71 6.4 5:1 0.1 1.9 171
Marzo 71 13.2 1.0 30 63 5.8 3.0 0.3 1.0 12.0
Abril 8.7 14.6 2.8 55 64 8.6 2.5 1.3 1.0 5.9
Mayo 1250 878 6. 67 63 9.6 0.4 4.4 alal 0.8
Junio 17.2 24.6 9.9 40 56 5.6 0.1 4.4 0.6 0.1
Julio 20.5 28.7 124 30 50SY7 0.0 4.1 0.1 0.0
Agosto 20.3 283 122 30 52 3.8 0.0 4.4 0.2 0.0
Septiembre 16.4 23.6 9.3 33 60 5.2 0.0 229 0.9 0.1
Octubre 11.6 17.4 5.8 55 70 7.7 0.1 0.7 21 1.5
Noviembre 6.7 (KRGO 50 75 7.6 2. 0.1 257, 952
Diciembre 4.0 8.4 -0.4 50 78 7.7 3.9 0.1 4.7 17.4
Ano 11.0 17.2 4.9 512 65 788 214 232 203 833
Leyenda

T Temperatura media mensual/anual (°C)
TM Media mensual/anual de las temperaturas méximas diarias (°C)
Tm Media mensual/anual de las temperaturas minimas diarias (°C)
R Precipitacién mensual/anual media (mm)
Humedad relativa media (%)
DR Numero medio mensual/anual de dias de precipitacion superior o igual a 1 mm
DN Numero medio mensual/anual de dias de nieve
DT Ndmero medio mensual/anual de dias de tormenta
DF Numero medio mensual/anual de dias de niebla
DH Numero medio mensual/anual de dias de helada
DD Numero medio mensual/anual de dias despejados
I  Numero medio mensual/anual de horas de sol

Asi, el ambito presenta inviernos frios y largos, con precipitaciones relativamente frecuentes de nieve y aguanieve, y
veranos cortos y calurosos, con escasas precipitaciones formadas por tormentas aisladas. De esta manera, la

pluviometria, relativamente escasa, tiende a concentrarse en los meses de invierno y primavera.

Finalmente, de acuerdo con los datos de la estacion, los vientos dominantes en la zona proceden del Noreste y

Noroeste.

DI-MI Memoria Informativa
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2.5. Caracterizacion del Suelo
Desde el punto de vista geoldgico, de acuerdo con la cartografia del Instituto Geoldgico y Minero de Espafia (que se

adjunta a continuacion), el terreno incluido dentro del ambito del presente instrumento se encuentra dentro de la zona
GEODE Centroibérica, con las caracteristicas sefialadas en el detalle de esta planimetria adjunto a continuacion:

U alpat ==

Codigo de Unidad Geologica 247

- Cédigo de simbolizacion 01540000
~ Codigo zona GEODE Z1700

I Descripcion Unidad Geologica Lutitas, areniscas, conglomerados, calizas y margas. Fms Golmayo y Pantano y equivalentes laterales

Edad Inferior HAUTERIVIENSE

Edad Superior BARREMIENSE
Longitud 93020,948778
Area - 81509805,4064
-———— O\ e

Visor Cartografico del Instituto Geoldgico y Minero de Espana

Por otro lado, cabe destacar que se trata de un suelo inmerso en la trama urbana consolidada de Soria, plenamente
antropizado y destinado a actividades productivas, que ya habria perdido todas las caracteristicas naturales y el
potencial para la explotacion agricola, ganadera o forestal que pudiera haber tenido.
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2.6. Hidrologia

El dmbito del presente instrumento se encuentra dentro de la Cuenca Hidrografica del Duero y, como puede apreciarse
en la imagen adjunta a continuacion no es concurrente con ningun terreno o superficie con afeccion hidrologica, ni
respecto al Dominio Pablico Hidraulico, ni respecto a zonas inundables:
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2.7. Vegetacion

La flora del ambito se reduce a algunos crecimientos informales de vegetacion ruderal de escasa entidad y nulo interés,
limitandose mayoritariamente a los bordes de la parcela, ademas de algunos crecimientos de hierbas sobre algunas
superficies menores de los terrenos de tierra.

2.8. Fauna

En cuanto al a fauna presente en el ambito del presente instrumento, resulta la propia del medio urbano periférico,
con artropodos y otros invertebrados, ademas de pequefias aves urbanas, quirdpteros y pequefios mamiferos, tanto
domésticos, como urbanos.

Cabe destacar, no obstante, que, dado el caracter de la zona, no se han localizado ni parece previsible la existencia de
comunidades de animales que la utilicen como habitat principal, sino como zona de paso eventual.

En definitiva, se entiende que la fauna del ambito resulta escasa y de nulo interés especial.

2.9. Usos del Suelo Existentes

2.9.1. Dotaciones Urbanisticas Existentes
El dmbito objeto del presente instrumento, al estar conformado por una parcela privada, no dispone en su interior de

dotaciones urbanisticas. No obstante, en su entorno mas inmediato se encuentran las dos calles de acceso a las
mismas, ya plenamente urbanizadas y con las redes requeridas para dar servicio a estas fincas.

2.9.2. Edificaciones existentes

En el interior de la parcela no se localiza ninguna edificacion.

2.9.3. Actividades existentes

En el interior de la parcela que conforma el ambito del presente instrumento se pueden localizar dos actividades de
caracter industrial, aparentemente independientes, destinadas principalmente, al acopio de materiales y
almacenamiento de equipos (destacando la superficie dedicada al almacenamiento de cabinas de camion).

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 11 de 26

)
I
=
[a]
g
)
@
el
~
~
¢}
N
0
o)
<
<
4
o
Ire)
o)
Q
[ra)

c
]

(s}

<
=]
s
o
0
(&)

-
[%]
o
I

L2
c
S

5
3]

2
9]

bl
@
@

o
=
3

=
®
o

=
=
c
hel
(3]
@

L

=
5]

>

DI-MI Memoria Informativa Documento para Aprobacion Inicial | Pagina 11 de [CI[ A



Guardia Civil, 1-3° — 24001 Leon — 7 622 478 055 — www.trigono.es

TRIGONO CONSULTORES, S.L. Inscrita en el Registro Mercantil de Leon — T. 1.289 — F. 180 — H. LE-23.375 — NIF B24676926

1r|'gono

Plan Especial de Ordenacién de Zona Comercial en la Parcela 28-29(A) del Poligono Industrial “Las Casas II” de Soria

2.9.4. Red Viaria existente

En el interior del dmbito del presente instrumento no existe ninguna superficie destinada a red viaria, no obstante, en
su entorno mas inmediato cabe destacar la presencia de la calle A del Poligono Industrial “Las Casas II”. Se trata de
un viario de carcter estructurante, en suelo urbano consolidado y plenamente urbanizado, con un ancho entre
alineaciones de 32 metros, una calzada de dos carriles por sentido (7,50 metros de anchura), una mediana ajardinada
de 5,00 metros y dos aceras de ancho y seccion variables (una de ellas incluyendo un carril bici).

Asimismo, cabe destacar que el ambito tiene fachada directa a la rotonda principal del Poligono Industrial.

2.10. Elementos a Proteger, Conservar o Recuperar

En el ambito del presente instrumento no existe ningun elemento que haya que proteger, conservar o recuperar ni con
ningun tipo de valor singular o especial, ni natural ni cultural.

2.11. Paisaje

Con todo esto, resulta claro que el ambito del presente instrumento se encuentra enmarcado en un paisaje urbano
periférico con un absoluto caracter productivo industrial, plenamente antropizado y sin valores especificos o
excepcionales de ningun tipo.

F

2.12. Estructura de la propiedad

La totalidad de la superficie del ambito objeto del presente informe (es decir, la parcela referida), es propiedad, con el
100% del pleno dominio, de ARAVIANA'Y UXAMA, S.L. (B42216069).
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3. Normativa Vigente

3.1.  Marco Normativo

El marco normativo del presente instrumento esta definido por la legislacion urbanistica de la Comunidad Auténoma
de Castillay Ledn, formada por la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn (en adelante, LUCyL) y
el Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn (en
adelante, RUCyL).

El conjunto normativo integrado por estas disposiciones define el régimen por el cual las determinaciones que han de
regir el aprovechamiento, edificacion y uso del suelo en cada caso quedan remitidas a los diferentes instrumentos
urbanisticos especificos. A estos efectos, el articulo 143 del RUCyL, que a modo informativo se reproduce a
continuacion, define a los planes especiales como los instrumentos de planeamiento de desarrollo adecuados para
regular situaciones de especial complejidad urbanistica y aspectos sectoriales de la ordenacion urbanistica en cualquier
clase de suelo:

Articulo 143. Objeto.

1. Los Planes Especiales son instrumentos de planeamiento de desarrollo adecuados para reqular situaciones de
especial complejidad urbanistica asi como aspectos sectoriales de la ordenacion urbanistica, en cualquier clase
de suelo.

2. Los Planes Especiales pueden tener por objeto desarrollar, completar e incluso de forma excepcional sustituir
las determinaciones del planeamiento general, con alguna o varias de las siguientes finalidades:

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

b) Planificar y programar actuaciones de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbana, u otras operaciones
de reforma interior.

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

d) Planificar y programar la ejecucion de los accesos y la dotacion de servicios necesarios para 10 usos
permitidos y sujetos a autorizacion en suelo rustico, incluida la resolucion de sus repercusiones sobre la
capacidad y funcionalidad de las redes de infraestructuras, y para su mejor integracion en su entorno.
e) Planificar y ordenar los terrenos de suelo rustico de asentamiento irreqular incluidos en dreas de
regularizacion.

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

g) Otras finalidades que requieren un tratamiento urbanistico pormenorizado.

Asimismo, se indica expresamente que los Planes Especiales pueden tener por objeto desarrollar, completar o sustituir
las determinaciones del planeamiento general para establecer, actualizar o modificar la ordenacion detallada de ambitos
de suelo urbano (tanto consolidado como no consolidado).

Con todo esto, se entiende que el Plan Especial es la figura mas adecuada de cara al objeto y la propuesta de
ordenacion planteada.
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3.2.  Normativa Ambiental

3.2.1. Normativa Estatal

El apartado 1 del articulo 22 del 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 dispone que “los instrumentos de ordenacidn territorial y
urbanistica estan sometidos a evaluacion ambiental de conformidad con lo previsto en la legislacion de evaluacién de
los efectos de determinados planes y programas en el medio ambiente y en este articulo, sin perjuicio de la evaluacion
de impacto ambiental de los proyectos que Se requieran para su ejecucion, en Su caso”.

Por su parte, la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental, establece las bases que deben regir la
evaluacion ambiental de los planes, programas y proyectos que puedan tener efectos significativos sobre el medio
ambiente.

3.2.2. Normativa Autondmica

El Decreto legislativo 1/2015, de 12 de noviembre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Prevencion
Ambiental de Castilla y Ledn constituye el texto legal esencial para la prevencion y tutela del medio ambiente en la
Comunidad Autonoma de Castilla y Leon. Asi, establece el sistema de intervencion administrativa en el territorio
castellanoleonés en las actividades, instalaciones o proyectos susceptibles de afectar al medio ambiente con una
finalidad preventiva.

3.2.3. Tramite Ambiental

El presente Plan Especial se circunscribe al ambito de este y no implica el incremento de ningun tipo de consumo de
recursos naturales o edificabilidad, por lo que carece de incidencia significativa o resefiable sobre aspectos
ambientales. En la misma linea, el articulo 50 del Texto Refundido de la Ley de Prevencion Ambiental de Castilla y
Ledn, aprobado por el Decreto legislativo 1/2015, de 12 de noviembre, el cual, en su redaccion vigente, dispone o
siguiente (se subrayan las cuestiones mas relevantes a los efectos del presente documento):

Articulo 50. Proyectos exceptuables.

(..)

2. Los siguientes planes no tienen efectos significativos sobre el medio ambiente, y por lo tanto no deben ser
objeto de evaluacion ambiental estratégica simplificada:

a) Instrumentos de planeamiento de desarrollo, asi como sus modificaciones:

- Estudios de detalle, siempre que en su ambito de aplicacion no existan valores ambientales con
normativa especifica y que el instrumento de planeamiento general que desarrollan haya sido somelido
a evaluacion ambiental.

- Planes especiales que afecten tnicamente a suelo urbano y no sustituyan determinaciones de
planeamiento _general, siempre que en su_ambito de aplicacion no existan valores ambientales con
normativa especifica y que el instrumento de planeamiento general que desarrollan haya sido sometido
a evaluacion ambiental,

(..)
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Con esto, considerando que el presente instrumento se trata de un Plan Especial que afecta Gnicamente a Suelo
Urbano y no sustituye determinaciones de ordenacion general, (i) que en su ambito de aplicacion no existen valores
ambientales con normativa especifica y (i) que el instrumento de planeamiento general que desarrolla (el vigente
PGOU de Soria) fue sometido al correspondiente tramite ambiental, se entiende que este Plan Especial no debe ser
sometido a evaluacion ambiental estratégica simplificada.

Por otro lado, a la vista de lo dispuesto en el apartado 1 del articulo 6 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de
evaluacion ambiental, que, a modo informativo, se reproduce a continuacion, el presente instrumento no se encontraria
sujeto a evaluacién ambiental estratégica ordinaria, toda vez que, por un lado, su elaboracion y aprobacion no vienen
exigidos por ninguna disposicion legal o reglamentaria, y que, por el otro, no establece el marco para la futura
autorizacion de proyectos legalmente sometidos a evaluacion de impacto ambiental a los que se refiere el apartado a)
ni afectan a espacios de la Red Natura 2000:

Articulo 6. Ambito de aplicacion de la evaluacién ambiental estratégica.

1. Serdn objeto de una evaluacion ambiental estratégica ordinaria los planes y programas, asi como Sus
modificaciones, que se adopten o aprueben por una Administracion publica y cuya elaboracion y aprobacion
venga exigida por una disposicion legal o reglamentaria o por acuerdo del Consejo de Ministros o del Consejo
de Gobierno de una comunidad auténoma, cuando:

a) Establezcan el marco para la futura autorizacion de proyectos legalmente sometidos a evaluacion de impacto
ambiental y se refieran a la agricultura, ganaderia, silvicultura, acuicultura, pesca, energia, mineria, industria,
transporte, gestion de residuos, gestion de recursos hidricos, ocupacion del dominio publico maritimo
terrestre, utilizacion del medio marino, telecomunicaciones, turismo, ordenacion del territorio urbano y
rural, o del uso del suelo; o bien,

b) Requieran una evaluacion por afectar a espacios Red Natura 2000 en los términos previstos en la Ley
42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad.

¢) Los comprendidos en el apartado 2 cuando asi lo decida caso por caso el érgano ambiental en el informe
ambiental estratégico de acuerdo con los criterios del anexo V.

d) Los planes y programas incluidos en el apartado 2, cuando asi lo determine el drgano ambiental, a solicitud
del promotor.

2. Serdn objeto de una evaluacion ambiental estratégica simplificada:

a) Las modificaciones menores de los planes y programas mencionados en el apartado anterior.

b) Los planes y programas mencionados en el apartado anterior que establezcan el uso, a nivel municipal, de
zonas de reducida extension.

¢) Los planes y programas que, estableciendo un marco para la autorizacion en el futuro de proyectos, no
cumplan los demds requisitos mencionados en el apartado anterior.

En definitiva, se entiende que el presente Plan Especial no debe ser sometida a ningun tipo de evaluacién ambiental
estratéqica, ni simplificada ni ordinaria, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 50.2 del Decreto Legislativo 1/2015,
de 12 de noviembre; ni ordinaria, por no cumplir los requisitos para ello sefialados en el articulo 6.1 de la Ley 21/2013,
de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental.

3.3.  Ordenacion del Territorio

No existe ningun instrumento de ordenacion de ambito territorial de aplicacion sobre la superficie del dmbito del
presente instrumento.
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3.4. Planeamiento General

El instrumento de planeamiento general de aplicacion en el ambito del presente instrumento es la vigente Revision del
Plan General de Ordenacion Urbana de Soria, aprobada por la Orden FOM/409/2006 de 10 de marzo, BOP de Soria
de 26 de abril de 2006. Este instrumento ha sido sometido a diversas modificaciones, entre las que destacan, a los
efectos de esta propuesta, las siguientes:

e Modificacion nimero 25 del PGOU de Soria, para la modificacion del parametro de ordenacion detallada de Ia
altura maxima de la Norma Zonal 6, aprobada definitivamente el 10 de enero de 2019, BOCyL nimero 13 de 21
de enero de 2019.

o Modificacion nimero 28 del PGOU de Soria, para la modificacion del parametro de ordenacion detallada de la
volumetria maxima de la Norma Zonal 6, aprobada definitivamente el 23 de diciembre de 2021, BOCyL nimero 5
de 10 de enero de 2022.

Este instrumento clasifica la superficie de la parcela que conforma el ambito de la propuesta como Suelo Urbano
Consolidado v la califica con Uso Industrial dentro de la Norma Zonal 6, en su Grado 2 “Industria en Poligono”, tal y
como puede apreciarse en la documentacion adjunta a continuacion:

Hoja 5 del Plano 5 de Clasificacion, Calificacion y Regulacion del Suelo y la Edificabilidad en Suelo Urbano del PGOU de Soria — Detalle
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TEXTO REFUNDIDO REVISION Y ADAPTACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

NORMA ZONAL 6. INDUSTRIA

AMBITO TERRITORIAL Y CLASIFICACION

Comprende y regula las dreas de suelo y edificacion grafiadas con el cédigo 6 en la Ordenaciéon Zonal

del Plano de Ordenacion.

Se clasifica en los siguientes grados:
a) Grado 1: Industria urbana. Responde a zonas con presencia de tipologias industriales en
todas sus variantes y cuya formacion no responde a una planificacién unitaria. Mediante la
tramitacién y ejecucién del planeamiento de desarrollo podrdn reordenar sus &mbitos,
pasandose a regular por el grado 2.
b) Grado 2: Industria en poligono. Corresponde a zonas de edificacion en poligonos
industriales o de almacenaje, de concepcién y realizacién planificada.
d) Grado 3: Industria tecnolégica. Corresponde a nuevas zonas de edificacion con

instalaciones tecnolégicas y terciarias.

TIPOLOGIA EDIFICATORIA

Responde a la tipologia industrial en edificacion aislada y entre medianeras.

OBRAS PERMITIDAS
- Son admisibles todas las obras reguladas en el articulo 2.3.14.

DETERMINACIONES DE USO

Uso predominante:
En todos los grados.

- Industrial, en todos sus usos pormenorizados

Usos compatibles:

En todos los grados.

- Residencial Vivienda, como anexa y vinculada a la industria, para vivienda del vigilante. Una (1)
vivienda por parcela, con un maximo de cien (100) metros cuadrados construidos y computables a
efectos de edificabilidad.

- Terciario:
* Uso pormenorizado Comercial, en situaciéon 1* y 22, usos elementales 1°y 2°.
* Uso pormenorizado Oficinas, en situaciéon 2°, usos elementales 1° y 2° vinculadas a la
actividad industrial del edificio.
* Uso pormenorizado Recreativo, en situacién 2°, usos elementales 1°y 2°.
- Equipamiento, espacios libres pablicos, vias publicas y servicios urbanos:
* Equipamiento, en situacion 1° en todos sus usos pormenorizados.
* Servicios Urbanos, en situaciéon 1 en todos sus usos pormenorizados.
* Espacios libres, en todos sus usos pormenorizados.
* Vias publicas, en todos sus usos pormenorizados.
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TEXTO REFUNDIDO REVISION Y ADAPTACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

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 Ordenacién, o en

su defecto las que resulten de los instrumentos de planeamiento que desarrollen el Plan General.

Altura de la edificacion y numero de plantas:

- En el grado 1 se establece un maximo de una (1) planta sobre rasante y cinco (5) metros de altura.
- En el grado 2 y 3 se establece un méaximo de dos (2) plantas sobre rasante y ocho (8) metros de
altura, medidos en vertical y en cada punto medio de cada fachada. Excepcionalmente se podra
elevar hasta tres (3) plantas y una altura maxima de diez (10) metros, cuando esta Gltima planta se
destine a oficinas vinculadas a la actividad industrial objeto de la licencia.

- La cota de origen y referencia para la medicién de la altura de la edificaciéon seré la del contacto de
la edificacion con el terreno en el punto medio de la fachada en que se sitta el acceso al edificio.

- Por encima de la altura maxima se podran edificar elementos singulares auxiliares y necesarios para

la actividad industrial que requieran mayor altura, tales como chimeneas, torres, tolvas, gruas, etc.

Condiciones de parcela:
- Se respetard la parcela existente siempre que provenga de una actuacién en desarrollo del
planeamiento anterior o amparada en normativa sectorial de caracter supramunicipal.
- A efectos de nuevas parcelaciones, reparcelaciones y segregaciones, se establecen las condiciones
siguientes:
a) Grado 1: Superficie minima de trescientos (300) metros cuadrados, con un frente minimo
de quince (15) metros.
b) Grado 2: Superficie minima de quinientos (500) metros cuadrados, con un frente minimo
de quince (15) metros.
c) Grado 3: Superficie minima dos mil (2.000) metros cuadrados, con un frente minimo de
cuarenta (40) metros.

- Las condiciones de parcela no son de aplicacién en las destinadas a dotaciones e infraestructuras.

Ocupacion:

- La ocupacién por el conjunto de edificaciones, sobre y bajo rasante, en ninglin caso podré rebasar

los siguientes limites:
a) Grado 1, Se considera como maxima la ocupacion existente en cada parcela a la entrada
en vigor del presente Plan General. No se permiten nuevas parcelaciones, reparcelaciones o
segregaciones, salvo las que resulten del desarrollo de los instrumentos de planeamiento
previstos en el presente Plan General.

b) Grado 2: La resultante de aplicar los retranqueos, con un méaximo del setenta y cinco por

DI-MI Memoria Informativa

ciento (75%).
c) Grado 3: La resultante de aplicar los retranqueos, con un maximo del cuarenta por ciento
(40%).
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TEXTO REFUNDIDO REVISION Y ADAPTACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

- Solo se permite edificar una planta bajo rasante.

Edificabilidad:

La edificabilidad neta sobre parcela edificable serdA como maximo:
a) Grado 1: 0,70 m?/m? y 3,5 m*/m?2.
b) Grado 2: 1,00 m?/m? y 6,0 m*m?2.
¢) Grado 3: 0,80 m?/m? y 5,0 m*/m?

En el caso de equipamiento publico, la edificabilidad real o materializable podra duplicar los indices

establecidos anteriormente.
Posicion de la edificacion:
Las edificaciones se separaran las distancias, medidas en proyeccién horizontal y desde las fachadas,

que se establecen a continuacién.

Posicién respecto de la alineacion oficial

- La separacién entre el plano de fachada y la alineacién oficial se ajustard en todos los grados a ocho
(8) metros.

- Las parcelas que tengan fachadas a dos o mas calles, la edificaciéon industrial se retranqueara 5
metros, excepto en el caso de calles de servicio interior, en las que se retranqueardn un minimo de 3

metros.

Posicién respecto a las parcelas colindantes

- En todos los grados, la separaciéon minima del plano mas exterior de fachada de la edificacién, con
respecto a los linderos laterales, cuando no se adose, y de fondo serd como minimo de cinco (5)
metros.

- Estas condiciones anteriores son complementarias de las normas de seguridad que deba contemplar

la edificaciéon en materia de seguridad.

Posicién respecto de la edificacién colindante

Cuando en una parcela se proyecten varios edificios deberan respetar entre si y con las edificaciones
de parcelas colindantes una separacién minima entre sus planos de fachada de seis (6) metros.

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. No podran superar en longitud el cincuenta por
ciento (50%) del total de la fachada sobre la que se dispongan.

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

Espacio libre de parcela:

- El espacio libre de retranqueo obligatorio a alineacién oficial podré dedicarse a aparcamiento en
superficie, jardin o muelles de carga. No se permite su uso como espacio de almacenaje.
Excepcionalmente, si no fuese posible su localizacién en otro espacio de la parcela, se autorizara
expresamente y previa solicitud en el Ayuntamiento, la implantacién de depdsitos de combustible
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destinados al uso de la industria, y deberan ser ocultados a la vista desde la via publica mediante
pantallas de arbolado.

- Asimismo se podré instalar un pabellon de vigilancia o control de acceso, de doce (12) metros
cuadrados de superficie méxima y tres (3) metros de altura maxima, no computando a efectos de
ocupacién ni edificabilidad, ni le sera de aplicacién las condiciones de posicion de la edificacién.

Chaflanes:

- Son los que figuran grafiados en el Plano de Ordenacién.

- En todas las nuevas manzanas sera obligatoria la formacién de un chaflan en todos sus vértices,
dispuesto perpendicularmente a la bisectriz del angulo formado por las alineaciones, con un frente de
diez (10) metros. Dicho chaflan podra asimismo adoptar cualquier otra forma siempre que no supere
la alineacién del definido anteriormente.

Cerramientos de parcela:

Los cerramientos de los frentes de parcela a alineaciéon tendran una altura maxima de doscientos
(200) centimetros. Dispondran un zécalo en su parte inferior no superior a cincuenta (50) centimetros
de altura. El resto del cerramiento debera ser a base de elementos didfanos como verjas, celosias,
que podréan completarse con elementos vegetales. Los cerramientos entre parcelas son libres en
materiales y composicién respetando la altura maxima indicada anteriormente.

Cuando los accidentes del terreno acusen una diferencia superior a un (1) metro entre los puntos
extremos, la cerca deberéa escalonarse n los tramos que sea necesario para no sobrepasar este limite.

CONDICIONES ESTETICAS:
- Queda prohibido el falseamiento de los materiales empleados, los cuales se presentardan en su

verdadero valor.

-. Se permiten revocos siempre que estén bien terminados. Las empresas beneficiarias quedaran
obligadas a su buen mantenimiento y conservacion.

-. Tanto las paredes medianeras como los paramentos susceptibles de posterior ampliaciéon, deberan
tratarse como una fachada, debiendo ofrecer calidad de obra terminada.

-. Las edificaciones en parcelas con frente a mas de una calle, quedaran obligadas a que todos sus
paramentos de fachada tengan la misma calidad de disefio y acabado. Se entiende por paramentos
de fachada los que dan frente a cualquier via publica.

-. Las construcciones auxiliares e instalaciones complementarias de las industrias deberan ofrecer un
nivel de acabado digno y que no desmerezca de la estética del conjunto, para lo cual dichos elemen-
tos deberan tratarse con idéntico nivel de calidad que la edificacién principal.

-. Los espacios libres de edificacion deberan tratarse en todas sus zonas de tal manera que las que no
queden pavimentadas se completen con elementos de jardineria, decoraciéon exterior, etc., siempre
concretando su uso especifico.
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-. Se prohibe el empleo de rétulos pintados directamente sobre los paramentos exteriores. En todo
caso, los rétulos empleados se realizardan a base de materiales inalterables a los agentes
atmosféricos. Las empresas beneficiarias son las responsables —en todo momento- de su buen estado

de mantenimiento y conservacion.

-. Particularmente se evitaran:
a) Las cubiertas de fibrocemento, debiéndose adoptar tonalidades roja, tejas o similares.
b) Los bloques de hormigén en su color en cerramientos.
c) Las tonalidades blancas, debiendo ser beige, ocres o similares.
d) Las carpinterias deberan ser en tonalidades similares a la madera, desaconsejandose el
aluminio en su color.

e) Otros que pueda acordar el Ayuntamiento de Soria.

CONDICIONES HIGIENICAS:
Queda prohibida la construccién de viviendas interiores. La vivienda como uso complementario
debera cumplir las condiciones reguladas para dicho uso residencial en las presentes Normas.

En Ledn, a 12 de febrero de 2026,

— L—-—-—-—'/

Fdo: Joaquin Sobrino Martin Fdo:|Félix Alvarez Alvarez Fdo.:
Arguitecto Arquitecto

Cristina Martin Gordo
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