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DI-MI MEMORIA INFORMATIVA

1. INTRODUCCION.

La redaccién de la presente MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS
URBANISTICAS DE GARRAY, se realiza con fecha de 5 de febrero de 2024 por encargo del
Ayuntamiento de Garray, con NIF P/4215000-C y domicilio a efectos de notificaciones en Calle
Martires, s/n, CP 42.162 de Garray (Soria).

Con fecha 14 de mayo de 2024 es aprobada inicialmente por acuerdo del Pleno de la

Corporaciéon Municipal por unanimidad.

2. REDACTOR DEL DOCUMENTO

El presente trabajo se elabora por Eduardo J. Vazquez Pérez, arquitecto colegiado en el
COACYLE con el n® 2710 en el Colegio Oficial de Arquitectos de Castilla y Le6n demarcacion
Este.

A los efectos de notificaciones el despacho profesional esta situado en C/ Egido n® 4,
CP 42.172, de Cuellar de la Sierra (Soria), siendo el teléfono de contacto el 637 02 36 60.

3. ANTECEDENTES Y OBJETO

El Ayuntamiento de Garray cuenta, para su ordenaciéon urbanistica, con la NORMAS
URBANISTICAS MUNICIPALES DE GARRAY, aprobadas definitivamente con fecha 29 de
noviembre de 2018 y publicadas en el Boletin Oficial De Castilla y Ledn con fecha 28 de
diciembre de 2018. Hasta la fecha se ha aprobado definitivamente 1 modificacion puntual, y

varios estudios de detalle, conforme la siguiente relacién adjunta.

e Modificacién n® 1. F. acuerdo: 28/04/2022; F. publicacién: 17/05/2022, referido a la
ordenanza residencial de planeamiento asumido del poligono n® 3.

e Estudio de detalle para el cambio de tipologia en suelo Urbano consolidado en la calle de
las Eras n® 46 a 52 de Tardesillas. F. acuerdo: 30/11/2023; F. publicacion: 18/12/2023

e Estudio de detalle para el reajuste de alineaciones en la calle de las Eras de Tardesillas,
F. acuerdo: 05/12/2023; F. publicacién: 18/12/2023

Cabe mencionar que esta en tramitacion una modificaciéon puntual y un estudio de detalle:

e Modificacién n® 2.
e Estudio de detalle para el reajuste de alineaciones en Tardesillas
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Es objeto de esta MODIFICACION PUNTUAL. la realizacion de pequefas
modificaciones de la Normativa Urbanistica (DN-NU 1) que persiguen eliminar _errores

detectados, matizaciones y ciertas correcciones del documento y de esta forma mejorar el

procedimiento de obtencion de licencias del municipio.

4. ENCUADRE LEGAL.

La presente modificacion puntual se redacta conforme a lo dispuesto en la legislacién
urbanistica vigente.

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, texto refundido de la ley de
Suelo y Rehabilitacion Urbana

- Ley 3/2008 de 17 de junio, aprobacion directrices esenciales de ordenacion del
territorio de CyL y sus modificaciones.

- Ley de Ordenacion del Territorio de la Comunidad de CyL Ley 10/1998, de 5 de
Diciembre y sus modificaciones.

- Ley de Urbanismo de CyL. Ley 5/1999, de 8 de Abril y sus modificaciones.

- Tabla de preceptos de los Reglamentos Urb. que resultan aplicables en relacion con
la Ley 5/1999, Decreto 223/1999, de 5 de agosto

- Ley 4/2008 de 15 de septiembre, de Medidas sobre Urbanismo y Suelo

- LEY 7/2014, de 12 de septiembre, de medidas sobre rehabilitacion, regeneracion y
renovacion urbana, y sobre sostenibilidad, coordinacion y simplificacion en materia
de urbanismo.

- Reglamento de Urbanismo de CyL. Decreto 22/2004 de 29 de enero y sus
modificaciones.

- Decreto 24/2013, de 27 de junio, por el que se regulan las funciones, composicion y
funcionamiento de las Comisiones Territoriales de Medio Ambiente y Urbanismo y
del Consejo de Medio Ambiente, Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Castilla y

Ledn y sus modificaciones.

En relacion al contenido de una modificacion de planeamiento urbanistico, el Art. 169.3
del RUCyL establece lo siguiente:

“Las modificaciones de cualesquiera instrumentos de planeamiento urbanistico deben:

a) Limitarse a contener las determinaciones adecuadas a su especifica finalidad, de

entre las previstas en este Reglamento para el instrumento modificado.

b) Contener los documentos necesarios para reflejar adecuadamente sus

determinaciones y en especial los cambios que se introduzcan en las determinaciones

vigentes, incluyendo al menos un documento independiente denominado Memoria
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vinculante donde se expresen y justifiquen dichos cambios, y que haga referencia a los
siguientes aspectos:

1°. La justificacion de la conveniencia de la modificacién, acreditando su interés
publico.

2° La identificacion y justificacion pormenorizada de las determinaciones del
instrumento modificado que se alteran, reflejando el estado actual y el propuesto.

3% El analisis de la influencia de la modificacion sobre el modelo territorial definido
en los instrumentos de ordenacion del territorio vigentes y sobre la ordenacion

general vigente.”

En cuanto a la tramitacion administrativa de la presente modificacién puntual se ajustara

a lo establecido en los articulos 153 a 162 del RUCyL.

Por ultimo, el Ayuntamiento de Garray es competente para la elaboracién de la presente
modificacion, tal y como se expone en el Art. 149 del RUCyL:

“Los instrumentos de planeamiento urbanistico pueden ser elaborados tanto por el
Ayuntamiento como por otras Administraciones publicas y por los particulares, sin
perjuicio de que su aprobacion corresponda a las Administraciones publicas competentes
en cada caso.”

5. INFORMES PREVIOS

Tal y como se establece en el articulo 153 del RUCyL y se desarrolla en la ORDEN
FYM/238/2016, de 4 de abril, por la que se aprueba la Instruccién Técnica Urbanistica 1/2016,
respecto de las modificaciones de planeamiento de cualquier tipo, deben solicitarse los informes
citados en los apartados a) y b) del articulo 3, con las excepciones del articulo 5.

a) En todo caso:

» 1.2 Informe del érgano de la Administracién de la Comunidad competente en
materia de urbanismo y ordenacidn del territorio, que se solicitara al Servicio
Territorial de Fomento, respecto de los instrumentos de planeamiento de todos
los municipios con poblacién inferior a 5.000 habitantes, asi como de los
municipios con poblacion entre 5.000 y 20.000 habitantes que no limiten con una

capital de provincia.
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2.2 Informe del 6rgano de la Administracion de la Comunidad competente en
materia de patrimonio cultural, que se solicitara a la Comisién Territorial de
Patrimonio Cultural, cuando se trate de municipios con poblacién inferior a
20.000 habitantes.

3.2 Informe de la Agencia de Proteccion Civil (Consejeria de Fomento y Medio
Ambiente). solo es exigible cuando la modificacion afecte a dreas sometidas a
riesgos naturales o tecnoldgicos delimitadas por la administracion competente

para la proteccion del riesgo.

Por parte de este técnico, y dada la naturaleza de la modificaciéon y su ambito de

actuacién, se hace constar la presumible ausencia de afeccién a éreas

sometidas a riesgos naturales o tecnoldgicos por riesgo de inundaciones, riesgo

de incendios forestales, riesgos derivados del Transporte por Carretera y

Ferrocarril de Sustancias Peligrosas y riesgos por proximidad a establecimientos

que almacenan Sustancias Peligrosas.

4.2 Informe de la Subdelegacién del Gobierno.

5.2 Informe de la o de las confederaciones hidrograficas sobre cuyas cuencas se
extienda el término municipal, sélo es exigible cuando la modificaciéon afecte a
zonas de servidumbre y policia del dominio publico hidraulico, o cuando
establezca determinaciones de ordenacién detallada que hagan innecesaria la

aprobacion posterior de planeamiento de desarrollo.
6.2 Informe del Ministerio de Industria, Energia y Turismo. solo es exigible
cuando se afecte al despliegue de las redes publicas de comunicaciones

electrénicas.

Por parte de este técnico, y dada la naturaleza de |la modificacién y su ambito de

actuacion, se hace constar la presumible ausencia de afeccion a las redes

publicas de comunicacién electrénica. Asimismo, se hace constar el hecho de

que en el documento no existe ninguna restricciéon al derecho de ocupacién del

dominio publico y privado por parte de los operadores de infraestructuras de

redes de comunicaciones electrénicas conforme a la ley 9/2014.

7.2 Informe de la Diputacién Provincial.

DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA
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b) Sélo son exigibles cuando los elementos citados en cada apartado existan en el

ambito de la modificacion, o cuando dichos elementos produzcan servidumbres acusticas.

>

1.2 Vias pecuarias, montes, terrenos forestales, espacios naturales protegidos u
otros terrenos incluidos en la Red de Areas Naturales Protegidas: Informe del
Servicio Territorial de Medio Ambiente.

2.2 Tramos de carreteras de titularidad de la Comunidad de Castilla y Leén:

Informe del Servicio Territorial de Fomento.

3.2 Instalaciones de interés para la defensa nacional o terrenos incluidos en
zonas de interés para la defensa nacional: Informe de la Delegaciéon de Defensa
en Castilla y Ledn.

4.2 Tramos de lineas ferroviarias, otros elementos de infraestructura ferroviaria o
sus zonas de servicio, que formen parte de la red de ferrocarriles de interés
general: Informe de la Direccion General de Ferrocarriles del Ministerio de

Fomento.

5.2 Tramos de carreteras de titularidad del Estado: Informe de la Demarcacién de
Carreteras del Estado en Castilla y Ledn Oriental (provincias de Avila, Burgos,
Segovia y Soria) u Occidental (provincias de Leén, Palencia, Salamanca,
Valladolid y Zamora).

6.2 Aeropuertos de interés general o terrenos incluidos en sus zonas de servicio
0 sujetos a servidumbres aeronauticas: Informe de la Direccién General de
Aviacion Civil del Ministerio de Fomento.

7.2 Terrenos previstos para los proyectos, obras e infraestructuras hidraulicas de
interés general contemplados en los Planes Hidrolégicos de cuenca o en el Plan
Hidroldgico Nacional: Informe del Ministerio de Agricultura, Alimentacion y Medio
Ambiente.

8.2 Bienes de interés cultural de titularidad del Estado adscritos a servicios
publicos gestionados por la Administracién del Estado o que formen parte del
Patrimonio Nacional: Informe de la Direccion General de Bellas Artes del
Ministerio de Cultura.
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A fecha de redaccion del presente documento, han sido recibidos los siguientes informes
solicitados:

» Informe FAVORABLE del Servicio Territorial de Movilidad y Transformacion
Digital de la Junta de Castilla y Le6n en Soria.

> Informe de NO AFECCION del Area Funcional de Industria y Energia de Soria de
la Subdelegacion del Gobierno en Soria.

» Informe FAVORABLE de la Unidad de Carreteras en Soria perteneciente al
Ministerio r de Transportes y Movilidad Sostenible.

» Informe FAVORABLE salvo en los reparos de legalidad expuestos de la Seccion
de Urbanismo del Servicio Territorial de Movilidad y Transformacién Digital de la

Junta de Castilla y Ledn en Soria. Estos reparos han sido corregidos en la

presente redaccién.
> Informe FAVORABLE de la Comisién Territorial de Patrimonio Cultural de la
Junta de Castilla y Ledn en Soria

» Informe FAVORABLE de la Confederacion Hidrogréafica del Duero perteneciente

al Ministerio para la Transicién Ecolégica y el Reto Demografico.

6. TRAMITE DE INFORMACION PUBLICA

Este documento deberd, una vez recabados los informes preceptivos de las
Administraciones Publicas competentes y aprobado inicialmente por el Pleno de la Corporacion,
someterse a informacion publica segun las determinaciones del articulo 155 y 432 del RUCyL y

en relacién con el resultado de la misma continuar su tramitacién hasta la aprobacion definitiva.

Durante el tramite de informacion publica no han sido formuladas alegaciones.

7. TRAMITE AMBIENTAL

El articulo 1 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental establece las
bases que deben regir la evaluaciéon ambiental de los planes, programas y proyectos que puedan
tener efectos significativos sobre el medio ambiente, garantizando un elevado nivel de proteccion

ambiental, con el fin de promover el desarrollo sostenible.

Tal y como se establece en el articulo 6.2.a) de dicha Ley, las modificaciones menores

de los planes y programas seran objeto de una evaluacién ambiental estratégica simplificada.

Por ello, esta modificacion debe tramitarse conforme establece la Seccién Segunda

"Procedimiento de Evaluacién Ambiental Estratégica Simplificada para la emisién del informe

DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA
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ambiental estratégico (art. 29 a 32 de la Ley 21/2013) que determinara si la modificacién debe

someterse 0 no a una evaluacion estratégica ordinaria.

Cabe recordar que el art. 1 del Decreto Ley 4/2022 modifica el Decreto legislativo 1/2015,
de 12 de noviembre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Prevencién Ambiental

de Castilla y Leén, estableciéndose en un apartado 2 al articulo 50 que establece que:

«2. Los siquientes planes no tienen efectos significativos sobre el medio ambiente,
y por lo tanto no deben ser objeto de evaluacién ambiental estratégica simplificada:
a) Instrumentos de planeamiento de desarrollo, asi como sus modificaciones:

— Estudios de detalle, siempre que en su ambito de aplicacién no existan valores
ambientales con normativa especifica y que el instrumento de planeamiento general que
desarrollan haya sido sometido a evaluaciéon ambiental.

— Planes especiales que afecten Unicamente 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.

b) Modificaciones de instrumentos de planeamiento vigentes, que no estén dentro

de los supuestos previstos en el articulo 6 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre de

evaluacion ambiental, y que se encuentren en alguno de los siguientes casos:

— Modificaciones del planeamiento general que afecten Unicamente a suelo
urbano, siempre que en su ambito de aplicacion no existan valores ambientales con
normativa especifica y que el instrumento de planeamiento general que modifican haya
sido sometido a evaluacion ambiental.

— Modificaciones que afecten al grado o condiciones del Catalogo de Proteccion de
inmuebles, en cualquier clase de suelo.

— Modificaciones de instrumentos que consistan en la desclasificacion de suelo urbano o
urbanizable que pase a ser suelo rustico, asi como en suelo ristico comun que pase a ser suelo

rustico protegido.»

Por parte de este técnico se considera que esta modificacién podria encontrarse dentro

de las excepciones del apartado b), por lo que, tras la correspondiente consulta previa a la

administracién _competente, podria no resultar necesario ni_procedente la tramitacién de la

Evaluacién Ambiental Estratéqgica Simplificada.

Asimismo, se hace constar que la presente modificacién puntual:
e AFECTA UNICAMENTE AL SUELO URBANO DEL MUNICIPIO. NO SE
MODIFICA NINGUN PARAMETRO DE ORDENACION GENERAL, por lo que no

se ven afectados los objetivos y propuestas de Ordenacién del Término

DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA
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Municipal recogidos en las NUM de Garray, ni se reclasifica el suelo municipal, ni

se sefalan ni prevén nuevas dotaciones urbanisticas (vias publicas, servicios

urbanos, espacios libres publicos, equipamientos publicos, etc), ni se modifica el

catalogo de elementos protegidos, conservados o recuperados.
e |AS NUM DE GARRAY A LAS QUE MODIFICA FUERON SOMETIDAS A
EVALUIACION AMBIENTAL: Las cuestiones de fondo modificadas no afectan en

absoluto al empeoramiento de las condiciones ambientales previas consideradas

en la tramitacién de las NUM de Garray, que obtuvieron la Declaracién ambiental
Estratégica por la ORDEN FYM/169/2018, de 2 de febrero, y que incluia
integramente el &mbito afectado por esta modificacion.

e EN EL AMBITO DE APLICACION NO EXISTEN VALORES AMBIENTALES CON
NRMATIVA ESPECIFICA: Unicamente trata pequefias modificaciones de

ordenacion detallada en el articulado general de la DN-NU1, incluyendo alguna

correccidn _en la ordenanza residencial (R-U) que podria haberse tramitado
mediante un ESTUDIO DE DETALLE.
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DN-MV MEMORIA VINCULANTE

8. AMBITO DE LA MODIFICACION.

El ambito de la presente modificacién puntual se encuadra dentro de la DN- NU 1,
normativa urbanistica de las NUM de Garray, y concretamente:
- en el articulado de la DN-NU 1
o en los articulos 116 sobre construcciones complementarias, 118 sobre
condiciones de los vuelos y elementos salientes y 120 sobre cémputo de
edificabilidad
- en la ficha de Residencial Unifamiliar (R-U) del art.154 de Ordenanzas de
edificacién residencial de la DN-NU 1 de Garray.

Tras el Dictamen de la Comisiéon de Urbanismo de Garray de fecha 29 de octubre de 2024, que

se trascribe a continuacion, se eliminan las modificaciones dentro del ambito del R-AS-P3, por lo

que queda expresamente excluido del &mbito de la presente modificacion.

DICTAMEN SOBRE REPAROS A LA MODIFICACION PUNTUAL N° 3 DE LAS NORMAS
URBANISTICAS MUNICIPALES DE GARRAY.

Dada cuenta del informe emitido por la Seccién de Urbanismo del Servicio Territorial de
Movilidad y Transformacién Digital de la Junta de Castilla y Ledn, en relacion con la
modificacion puntual n® 3 de las Normas Urbanisticas Municipales de Garray, donde se
exponen 3 reparos de legalidad, al articulo 154 de la ordenanza residencia unifamiliar (R-
AS-P3).

Esta Comisién Informativa de Urbanismo propone la redaccion de un nuevo documento
donde se eliminen los 3 reparos expuestos, para su posterior remision a la Seccion de
Urbanismo y para la realizaciéon de una nueva consulta sobre la tramitacién de la evaluacién

ambiental estratégica.
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9. DESCRIPCION DE LA MODIFICACION.

A continuacion, se describen de forma pormenorizada la modificacién propuesta incluida
en este documento:
[ | Modificaciones en varios articulos de la DN-NU 1
o Art. 116 sobre construcciones complementarias
Incluir las casetas dentro de este tipo de construcciones.

Definir la consideracién de construcciones complementarias integradas que no estaba
especificada.

Redefinir la separaciéon entre edificacion principal y complementaria, estableciendo como
dimension minima la de 3,00m sobre la linea de la fachada, en lugar de la proyeccion de la
cubierta.

Al no quedar definido actualmente, se pretende establecer en la parte superior del peto
perimetral, el punto de medicién de la altura maxima en las construcciones complementarias con
cubierta plana.

En aquellas ordenanzas en las que se permite la cubierta plana, permitir que las cubiertas de las
construcciones complementarias se ejecuten mediante este sistema, que actualmente deben ser
semejantes a los materiales exteriores de la construccion principal.

Incluir para construcciones complementarias, los sistemas de cubricién de paneles de imitacién
teja semejantes a los sistemas de teja de la edificacion principal.

Incluir las condiciones para satisfacer el mantenimiento de las condiciones higiénico sanitarias
tras el adosamiento de construcciones complementarias, tipo porche acristalado, junto a
estancias habitables.

Aumentar de 25m2 a 30m2, la superficie limite para adjuntar proyecto técnico.

Aumentar de 25m2 a 30m2, la superficie de garaje no computable a efectos de edificabilidad.

Establecer limitaciones y condiciones para la implantacién de construcciones del tipo
denominado caseta.

Concretar que los retranqueos a viales, no se consideran los de titularidad municipal, sino los de
titularidad provincial, autonémica o estatal.

Eliminar la condicién de cubricién por una Unica cubierta, al entrar en contradiccion con la
posibilidad de ejecutar una construccion complementaria adosada a la edificacion principal, tipo
porche y otra separada de esta.
Reducir de dos tercios a la mitad, la longitud libre de retranqueo en linderos.

o Art. 118 sobre condiciones de los vuelos y elementos salientes
Establecer la alineacion como plano de medida para cuerpos y elementos volados, en lugar de la
denominada linea de fachada que no tiene por qué disponerse sobre el lindero frontal, junto a la

via publica.

Incluir la posibilidad de ejecutar miradores acristalados en la longitud total de la fachada bajo
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ciertas condiciones, siempre que no se dispongan sobre la alineacién.

Limitar vuelos en aleros cuando se disponen a menos de 5m de altura, estableciéndose un vuelo
maximo de 40cm.

Eliminar el apartado d) sobre porches, del listado de condiciones permitidas sobre la alineacién,
creando un apartado 3, donde se matizan las condiciones para porches de acceso, terrazas, y
aleros ejecutados en el interior de las parcelas.

o Art. 120 sobre computo de edificabilidad

Matizar que la superficie para aparcamiento no computable con caracter general se situara en
espacios bajo rasante.
Incluir la posibilidad de materializar parte de los 25m2 no computables para porche de acceso a
las edificaciones, para el cerramiento de terrazas o miradores en planta primera.

B Modificaciones en la ficha de Residencial Unifamiliar (R-U) del art.154 de

Ordenanzas de edificacion residencial

Sustituir en el apartado de ocupacion de parcela la denominacién de construcciones auxiliares
por construcciones complementarias, estableciendo las condiciones reguladas en el art. 116. con

cardcter general.

Eliminar a los edificios auxiliares de la obligacion de retranqueos obligatorios conforme se
establece en el art. 116 sobre construcciones complementarias.

Eliminar la condicion para garajes no integrados en la edificacién principal de adosarse a una

medianera con un frente maximo de 4m, dado que ya queda definida su disposicién conforme el
art. 116. sobre construcciones complementarias.

10. JUSTIFICACION Y CONTENIDO DE LA MODIFICACION

10.1 JUSTIFICACION EN EL MARCO DE LA LEY 5/1999 DE URBANISMO DE
CASTILLA Y LEON Y DEL DECRETO 22/2004 POR EL QUE SE APRUEBA EL
REGLAMENTO DE URBANISMO DE CASTILLA Y LEON

La presente modificacion puntual especifica ciertas modificaciones en el contenido de la
Normativa de aplicacion y cambio de la ordenacion detallada de ciertas determinaciones de la
normativa urbanistica del municipio contempladas inicialmente en las Normas urbanisticas

municipales de Garray y sus modificaciones.

La LUCyL en su articulo 44 sobre Determinaciones, dispone que las Normas
Urbanisticas Municipales estableceran las determinaciones de ordenacién general y detallada
citadas en los articulos 41 y 42.
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Los cambios introducidos mediante este documento no suponen una total
reconsideraciéon de la ordenacién general vigente, ni pretenden aumentar la superficie de suelo
urbano y urbanizable, ni el aumento en la previsién de viviendas en mas de un 50 por ciento
respecto de la ordenacién anterior, por lo que segun se establece en el articulo 57 de la LUCyL y
168 del RUCyL, no estamos en el supuesto de Revision.

Por lo tanto, tal y como se establece en el articulo 58 de la LUCyL, y 169.1 del RUCyL
sobre Modificaciones, los cambios en los instrumentos de planeamiento general, si no implican

Su revision, se consideraran como modificacién de los mismos.

Asimismo, las modificaciones del planeamiento contendran las determinaciones y
documentacion necesarias para su finalidad especifica, que se especificaran

reglamentariamente, incluyendo al menos su propia justificacion y el analisis de su influencia

sobre la ordenacidn general del Municipio, y se ajustaran al procedimiento establecido para su

primera aprobacion, con las excepciones del apartado 3 (no siendo aplicables para la presente

modificacién).

Esta modificacion contiene las determinaciones adecuadas a su especifica finalidad,
incluyendo los documentos necesarios para reflejar adecuadamente estas y en especial los
cambios que se introducen en la normativa vigente. Asimismo, contiene un apartado
denominado Memoria vinculante donde se expresan y justifican dichos cambios, y se hace
referencia a la justificacion de la conveniencia de la modificacion, acreditando su interés publico,
la identificacion vy justificacién pormenorizada de las determinaciones del instrumento modificado
que se alteran, reflejando el estado actual y el propuesto y el andlisis de la influencia de la
modificacion sobre el modelo territorial definido en los instrumentos de ordenacién del territorio

vigentes y sobre la ordenacion general vigente.

En la presente modificacion no es necesario el incremento de reserva de suelo para
espacios libres publicos ni demas dotaciones urbanisticas conforme al Articulo 173 del RUCyL,

pues no supone un aumento del volumen edificable ni el nimero de viviendas previsto.

10.2 JUSTIFICACION EN EL MARCO DE LAS NORMAS URBANISTICAS
MUNICIPALES DE GARRAY

Las NUM de Garray establecen en el art. 11 sobre la modificacién de las Norma
Urbanisticas Municipales que:

“La alteracion de elementos de la ordenacion y de la normativa que no implique un

cambio sustancial del modelo urbano y territorial definido por las presentes Normas
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Urbanisticas Municipales, podran ser objeto de modificacion que, conforme a lo previsto
en el RUCyL, habra de sujetarse las condiciones establecidas en su articulo 169.

Por lo tanto, dado que no implica un cambio sustancial del modelo territorial, al tratarse
de la variacion de algunas determinaciones de la Normativa parece oportuno tramitarse como

modificacién del Planeamiento urbanistico.

10.3. JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA DE LA MODIFICACION,
ACREDITANDO SU INTERES PUBLICO.

El articulo 169.3.b) establece la obligaciéon de justificar el interés publico que ampara
cualquier modificacién puntual del planeamiento. En este sentido se procede a realizar dicha

justificacion.

En el momento de redaccion de la presente modificacion, han pasado més de 5 afos de
la aprobacién definitiva de las NUM de Garray, como normativa de aplicacion para el desarrollo
urbanistico del municipio. En este tiempo, se ha podido contrastar el modelo planificado con su
aplicacion real, fruto de las numerosas licencias urbanisticas tramitadas por el Ayuntamiento de

Garray sobre las distintas ordenanzas del suelo urbano, y sobre las fincas rusticas del municipio.

En algunos casos ciertas omisiones o indefiniciones, falta de precisién, e incluso

contradicciones entre textos del documento aprobado, han provocado ciertas dudas en la

concesion o denegacién de licencias. Tras la correspondiente maduracion, se ha convenido por

parte del Ayuntamiento de Garray, que era oportuno realizar las adicciones, precisiones y

correcciones que fueran necesarias para solucionar determinadas cuestiones asociadas a las

licencias de edificacion.

Pormenorizadamente se procede a la justificacién de cada uno de las modificaciones
planteadas:

[ ] Modificaciones en varios articulos de la DN-NU 1

Durante este tiempo de aplicacion normativa se ha constatado la importante demanda en
el municipio, para realizar en el suelo urbano, pequefias actuaciones junto a edificaciones
existentes como pueden ser, los cerramientos de terrazas, los porches de acceso, los
aparcamientos cubiertos y descubiertos, etc.

Tras la evaluacion de las distintas ordenanzas residenciales, las condiciones para cada

uno de estos elementos y los determinantes para construcciones complementarias, se cree
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oportuno ampliar las definiciones, determinaciones, y realizar pequefias adiciones y
modificaciones en varios de los articulos de la normativa urbanistica, con el objeto de aclarar

términos y simplificar su aplicacion y el control posterior de las actuaciones.

B Modificaciones en la ficha de Residencial Unifamiliar (R-U) del art.154 de
Ordenanzas de edificacion residencial

Esta ordenanza residencial establece ciertas denominaciones como la de
“construcciones auxiliares” que no tienen su correspondiente desarrollo normativo en el apartado
de definiciones de la normativa, sin embargo, parecen asimilarse dada la tipologia de usos
(garajes, etc) a las denominadas “construcciones complementarias”, que si los tienen en

actualidad.

Ademas, para este tipo de construcciones auxiliares, la ordenanza establece condiciones
contradictorias, de imposible aplicacion simultanea, como puede ser la obligacién de retranqueos

obligatorios y la obligacién de adosamiento una medianera.

Por ello, para subsanar estas determinadas contradicciones y diferentes denominaciones
para lo mismo, se justifica actuar sobre el texto de la ordenanza, eliminando la denominacién de
“auxiliares”, y vincular al art. 116 sobre construcciones complementarias la aplicacion de su

desarrollo.

Por todo lo expuesto anteriormente, se considera justificada la conveniencia vy
oportunidad de la redaccion de esta MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS
URBANISTICAS DE GARRAY, asi como haber acreditado su interés publico.

10.4 CONTENIDO
A continuacién, se muestra el contenido de la modificacién en relacién al estado actual

de las Normas Urbanisticas Municipales de Garray.

[ ] 10.4.1. Modificaciones en varios articulos de la DN-NU 1 REDACCION ACTUAL.

Articulo 116. Condiciones de las edificaciones complementarias de la
edificacion principal

1. Se admiten como construcciones complementarias de la edificacion
principal a realizar dentro de cada parcela, en los espacios no ocupados por
la edificacion principal, calificados o no expresamente como patios, las
siguientes: porches, garajes, vestuarios, lavaderos, piscinas, cobertizos,
invernaderos, barbacoas, lefieras y otras similares a éstas. Se prohibe
expresamente albergar piezas habitables o instalar aseos y/o cocinas.

2. Se excluyen de la consideracion de construcciones complementarias los
locales para uso de garajes o cuartos de instalaciones integrados en la
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edificacién principal a los que se les aplicarén las mismas exigencias que a la
edificacién principal (computo edificabilidad, ocupacion, etc.).

3. En ambitos calificados como Espacio Libre Privado, las edificaciones
complementarias estaran sujetas a las condiciones particulares de esa
ordenanza.

4. En la realizacion de las construcciones complementarias se verificara el
cumplimiento de las prescripciones de sus Ordenanzas, asi como las
siguientes condiciones:

1. Se dispondran unicamente en planta baja, adosados a los paramentos
verticales de la edificacion principal, o separados a una distancia
minima de 3,00 m de la cubierta.

2. La ocupacién de las construcciones complementarias no superara el
15% de la parcela y no se tendra en cuenta en el computo de la
ocupacion maxima permitida por las ordenanzas a la edificacion
principal. En el caso de construcciones complementarias comunes a
varias parcelas se permitira ocupar hasta un maximo del 20% en una
de las parcelas a las que sirva la construccion complementaria,
siempre y cuando se deduzca este aumento del resto de las parcelas.

3. La superficie cubierta por las construcciones complementarias en
proyeccién horizontal, no podra superar los 50 m2 por parcela. En el
caso de existencia de piscina cubierta, se podra computar a estos
efectos Unicamente 2/3 de su superficie siempre que su cubierta y
todos sus cerramientos laterales se realicen con estructura ligera y
materiales trasparentes (o transllcidos) desmontables.
Excepcionalmente, para garantizar la intimidad de las personas de las
parcelas o vias colindantes, se permitira que los cerramientos laterales
se realicen con materiales opacos en los linderos. siempre y cuando
estos no superen el 50% de la superficie total de los cerramientos
laterales.) Para el célculo de la ocupacion de las construcciones
complementarias se considerara la superficie de la cubierta de la
edificacién incluidos vuelos. en proyeccién horizontal.

4. Excepcionalmente, en el caso de construcciones complementarias
comunes a varias parcelas, se permitira incrementar hasta en un 50%
la superficie maxima de cubierta en una de las parcelas a las que sirva
la construccién complementaria, siempre y cuando se deduzca este
incremento del resto de las parcelas y se cumplan el resto de las
condiciones.

Se prohibe expresamente disponer particiones interiores.

La altura maxima no superard los 3.75 m y se medird en la cumbrera
de la edificacion.

7. Los materiales exteriores de estas construcciones deberan ser
semejantes a los de la edificacién principal, salvo en el caso de
piscinas cubiertas, para las que se autoriza el uso de estructuras
ligeras y materiales trasparentes (o translicidos) desmontables

8. En ningun caso menoscabaran las condiciones higiénico-sanitarias de
la edificacién principal.

9. Sera necesario adjuntar con la solicitud de licencia, incluso en el caso
de los expedientes de legalizacién, proyecto firmado por técnico
competente en los siguientes casos:
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En el caso de porches, garajes, vestuarios. lavaderos.
cobertizos. barbacoas. o lefieras. cuando la superficie cubierta,
medida en proyeccion horizontal, exceda de 25 m2

En el caso de piscinas e invernaderos. cuando la superficie
cubierta. medida en proyeccién horizontal. exceda de 50 m2

10. Las construcciones complementarias computaran edificabilidad, con
las siguientes excepciones:

No computaréan las construcciones complementarias abiertas ni
aquellas cerradas con materiales traslicidos o transparentes, ni
las que tengan menos de un 40% de su superficie realizada con
materiales opacos. A tales efectos, se entiende que una
construccion es cerrada cuando cuenta con cerramientos
laterales en, al menos, un 60% de su perimetro.

Se podra eximir del computo de edificabilidad una edificacién
complementaria por parcela de hasta 20 m? destinada a uso
porche o garaje

Se podra eximir del computo de edificabilidad una edificacién
complementaria de hasta 5 m? destinada a cualquier otro uso.

Las sefaladas excepciones para el cémputo de la edificabilidad
podra aplicarse de forma directa sobre las parcelas en Suelo
Urbano Consolidado a través de la solicitud de licencia.

En el caso de Sectores de Suelo Urbanizable o Suelo Urbano
No Consolidado, serdn los instrumentos que establezcan la
ordenacion quienes precisen su modo de aplicacion, debiendo
garantizar en todo caso que de su aplicacion no se deriva la
superacioén de las densidades de edificacion maximas permitidas
por el marco legal vigente para dichas categorias de suelo.

11. Se permitird que las construcciones complementarias puedan situarse
en la zona de retranqueo fijado por sus ordenanzas, siempre y cuando
cumplan simultaneamente, ademas de las condiciones generales, las
siguientes condiciones:

Vi.

Vii.

DOCUMENTO

Se respetaran los retranqueos a viales que establezcan las
normativas vigentes.

La construccibn complementaria  deber4d  seguir las
consideraciones para no computar a efectos de edificabilidad
establecidas en el punto anterior

En el caso de disponerse varias construcciones
complementarias, estas deberan cubrirse por una Unica cubierta.

En el caso de disponerse adosada a la edificacion principal tanto
la cubierta como los cerramientos laterales deberan ser
transparentes y desmontables, excepto un maximo de 5 m2.

La zona de retranqueo quedara libre de edificacion en al menos
dos tercios de la longitud total del lindero correspondiente,
deduciendo de esta longitud la ocupada por la edificacién
principal en el caso de viviendas pareadas o adosadas.

Se garantizard en todo caso la intimidad de las personas de las
parcelas o vias colindantes.

En el caso de piscinas, el vaso no podra sobresalir en ningin
punto mas de 20 centimetros de la rasante natural del terreno.
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Articulo 118. Condiciones de los vuelos y elementos salientes

1. Salvo determinacién en contra de las condiciones particulares establecidas
por las ordenanzas, se permiten los cuerpos y elementos volados sobre la
linea de fachada, en las siguientes condiciones:

a)

Cuerpos de edificacion cerrados, y miradores acristalados: el
vuelo maximo permitido sera de 60 cm desde la linea de fachada. En
calles de anchura menor de 8,00 metros se prohiben expresamente.
La longitud maxima de todos los vuelos situados en un plano de
fachada sera de 2/3 la longitud de dicha fachada.

Balcones y miradores: Se consideran balcones los salientes del
plano de fachada constituidos por un forjado de suelo visitable,
denominandose balcdén cuando estan abiertos y protegidos por
barandilla o antepecho y miradores cuando estan cerrados por
paredes de cerramiento acristaladas en toda su altura. Deberan
realizarse en soluciones semejantes a las existentes en el entorno
(dimensiones, materiales, etc.) En las calles en las que no existan
aceras no podran realizarse este tipo de vuelos sobre la via publica a
una altura inferior a 3,50 metros. En las calles que existan aceras,
tendran una anchura maxima (medida en la normal a fachada) igual al
75% de la anchura de la acera, no pudiendo exceder en ningun caso
de 1,00 m de anchura, y se dispondran a una altura minima de 3,00 m
respecto de la rasante de la acera.

Aleros: el vuelo maximo permitido sera de 100 cm desde la linea de
fachada. Se ejecutaran empleando soluciones constructivas
semejantes a las empleadas tradicionalmente en cada nucleo.

Porche: elementos sobresalientes del plano de fachada que sirve para
desviar las aguas de lluvia, con una dimensién en proyeccién
horizontal comprendida entre 100 y 400 cm. En el caso de que el
porche invada la zona de retranqueo fijada por la ordenanza, no se
permitira que la anchura del mismo en esta zona de retranqueo
exceda de 1,5 metros medidos en proyeccién horizontal.

2. Los vuelos o elementos salientes deberan disponerse en todo caso de
manera que quede libre una altura de 3,00 metros desde la acera, o espacio
colindante a la fachada en las vias de plataforma Unica.

Articulo 120. Computo de la edificabilidad

A efectos de calculo de edificabilidad, seran computables todas las
superficies de techo edificable, con las siguientes consideraciones:

a)

En los espacios bajo rasante (s6tanos y semisétanos) computaran
todas las superficies excepto las destinadas a almacén (con un
méaximo de 250 m? totales por edificio o 25 m?2 por vivienda,
contabilizando los espacios de acceso), y cuartos de instalaciones o/y
trasteros.

En los espacios bajo cubierta, computaran todas las superficies cuya
altura libre sea superior a 1,50 metros.

La superficie de balcones y cuerpos volados abiertos computaran al
50%.
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Los huecos de forjado (volimenes vacios de més de una altura) se
descontaran de las superficies construidas y no computaran
edificabilidad.

No computara la superficie destinada a aparcamiento, incluyendo en
su caso los accesos y calles, necesaria para cumplir la dotacion
minima establecida en el Articulo 131. A tal efecto, se considerara
como superficie necesaria 25 m? Gtiles por plaza en garajes para 3 0
més vehiculos, y 20 m2 utiles por plaza en garajes para 1 o0 2
vehiculos.

No computaran las superficies destinadas a porche de acceso a las
edificaciones, hasta un maximo de 25 mz2.

No computaran los patios interiores descubiertos, los soportales y
areas porticadas abiertas al espacio publico, y las instalaciones vy
elementos constructivos auxiliares no habitables.

Se consideran asi instalaciones no computables a efectos de
edificabilidad los equipos de proceso de edificacién: tanques vy
depdsitos, bombas, torres de refrigeracion, chimeneas, ademas de
aquellos elementos en cubierta de caracter ornamental o que
supongan instalaciones emergentes (elevadores, escaleras,
captadores de energia o paneles solares) propios del edificio.
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10.4.2. Modificaciones en la ficha Residencial Unifamiliar (R-U) del art.154 de

Ordenanzas de edificacion residencial. REDACCION ACTUAL

| RESIDENCIAL UNIFAMILIAR (R-U)

DEFINICION

El objeto de la Ordenanza R-U es fijar las condiciones particulares de tipologias de edificacion unifamiliar. Se

establecen dos niveles:

- Al: edificacion aislada

- PA: edificacion pareada.

- AD: edificaciéon adosada.
La Ordenanza Residencial Unifamiliar es de aplicacion a las parcelas, manzanas y sectores sefialados en los
planos de ordenacién con el codigo R-Al, R-PA o R-AD

CONDICIONES DE PARCELA MIiNIMA

Parcela minima

Frente minimo de parcela

Condiciones segregacion y

agregacion

Al: 400 m? ; PA: 200 m?2 (por vivienda) ; AD: 150 m?
Al: 16 m ; PA:8m; AD:6m

No se permitira la segregacion de parcelas en la que las parcelas resultantes no
tengan las dimensiones de la parcela minima

CONDICIONES DE OCUPA

Alineaciones

Ocupacion de parcela

Fondo edificable

Retranqueo a fachada

Retranqueos laterales

Retranqueo de fondo

CION DE LA PARCELA

Seran las existentes y expresamente marcadas en los planos de ordenacion.
Al: <40 % ; PA: <55 % ; AD: < 75%

En el resto de parcela se prohiben las edificaciones de caracter residencial,
permitiéndose Unicamente construcciones auxiliares que no superen el 10% de la
superficie libre de la parcela. Dichas construcciones auxiliares computaran a
efectos de edificabilidad segun las condiciones generales.

No se limita
AD: 0 o mayor de 3 m.
Al, PA: mayorde 3 m

AD: No se permiten, a excepcién de en los linderos extremos de la hilera, con un
minimo de 3 m

Al mayor de 2,5 m; PA mayor de 2,50m en el lindero lateral libre:
Mayor de 2,5 m

Todos los retranqueos son obligatorios tanto para la edificacion principal como
para todos los edificios auxiliares o elementos sobre rasante

CONDICIONES DE USO

Global Elemental
Uso predominante Residencial Unifamiliar;
Casa Rural 100% en Edificio Exclusivo
Usos compatibles Terciario Hosteleria 1

Despacho profesional

Equipamiento Todos 100% en Edificio Exclusivo
Servicios urbanos
Espacios libres Todos En espacios sin edificacién

Usos Prohibidos
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CONDICIONES DE EDIFICACION
Con caracter general y salvo que se exprese otro valor en los centroides de los planos de ordenacion, los
parametros maximos o minimos de edificacién en este tipo de ordenanza son:

Edificabilidad maxima Al: 0,80 m?m?; PA: 1,20 m?/m? ; AD: 1,60 m3/m?2

Altura maxima de fachada |B+1 /6,30 m, medida en el encuentro de la edificacion con el terreno natural.
Frente maximo de El conjunto de viviendas adosadas no podran superar los 40 m lineales
edificacion

Cuerpos volados y Se admiten segun las condiciones indicadas generales, manteniendo 3.00 m
elementos salientes de altura libre en planta baja

Cuerpos volados y Segun condiciones generales. Los miradores y cuerpos cerrados tendran como
elementos salientes maximo un frente de 2 m en cada vivienda

Pendiente de Cubierta Pendiente maxima de 32°. Se permite la cubierta plana y las terrazas

completas integradas en los planos inclinados de cubierta

Aparcamiento y Garaje Los garajes que no se integren en la edificacion principal deberan situarse en
planta baja, adosandose a una medianera, con un frente maximo de 4 m

Las rampas de garaje tendran una plataforma previa de pendiente menor del
5% y una anchura minima de 3 m. y al menos 5 metros de fondo incluyendo el
ancho de la acera, hasta la calzada

CONDICIONES DE COMPOSICION Y CONDICIONES ESTETICAS

Los retranqueos deberan estar ajardinados, asi como los espacios libres privados, en un 40 %, al menos, de su
superficie. Se respetaran los arboles de porte y edad superior a 25 afos existentes en las parcelas.

Las chimeneas, barbacoas u otros elementos anexos al edificio situados en su espacio libre privado, no
superaran la altura de los cerramientos en ningun caso.

El frente maximo continuo de viviendas adosadas en proyecto unitario, no debera superar en ninguiin caso los
40 m, debiendo en este caso dejar un paso no inferior a 3 m de ancho en toda la extension del recorrido.
Cuando se proyecten conjuntos de adosados que superen esta dimension, se deberan fraccionar cumpliendo
esta dimensién méaxima. Estas unidades no podran situarse en planta sobre un mismo eje (alineadas), siendo
obligatoria la introduccion de quiebros o desplazamientos en los ejes de cada una de las unidades respecto a
las demas.

No podran dejarse en ningun caso medianeras vistas debiendo existir en conjuntos de adosadas un retranqueo
minimo de la fachada lateral de las viviendas de cada extremo de 3 m. Esta fachada debera tener tratamiento
similar en materiales y composicion al resto de la envolvente.

Todas las fachadas y paramentos hacia el espacio publico y privado, tendran acabados y resolucion
constructiva con acabados e imagen propios de fachada exterior.

OBSERVACIONES

Los banqueos no generaran medianerias vistas con desfases superiores a 1,50 m. de altura respecto a la
edificacién colindante
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[ ] 10.4.3. Modificaciones en varios articulos de la DN-NU 1 REDACCION
MODIFICADA.

Articulo 116. Condiciones de las edificaciones complementarias de la
edificacion principal

1. Se admiten como construcciones complementarias de la edificacion
principal a realizar dentro de cada parcela, en los espacios no ocupados por
la edificacién principal, calificados o no expresamente como patios, las
siguientes: porches, garajes, vestuarios, lavaderos, piscinas, cobertizos,
invernaderos, barbacoas, lefieras, casetas moviles y otras similares a éstas.
Se prohibe expresamente albergar piezas habitables o instalar aseos y/o
cocinas.

2. Se excluyen de la consideracion de construcciones complementarias los
locales para uso de garajes o cuartos de instalaciones integrados en la
edificacion principal, es decir, aquellas conformes a las mismas exigencias
gue a la edificacién principal (computo edificabilidad, ocupacion, etc.).

3. En ambitos calificados como Espacio Libre Privado, las edificaciones
complementarias estaran sujetas a las condiciones particulares de esa
ordenanza.

4. En la realizacion de las construcciones complementarias se verificara el
cumplimiento de las prescripciones de sus Ordenanzas, asi como las
siguientes condiciones:

1. Se dispondran Unicamente en planta baja, adosados a los paramentos
verticales de la edificacion principal, o separados a una distancia
minima de 3,00 m desde la fachada.

2. La ocupacién de las construcciones complementarias no superara el
15% de la parcela y no se tendra en cuenta en el computo de la
ocupacion maxima permitida por las ordenanzas a la edificacion
principal. En el caso de construcciones complementarias comunes a
varias parcelas se permitird ocupar hasta un méaximo del 20% en una
de las parcelas a las que sirva la construccion complementaria,
siempre y cuando se deduzca este aumento del resto de las parcelas.

3. La superficie cubierta por las construcciones complementarias en
proyeccién horizontal, no podra superar los 50 m2 por parcela. En el
caso de existencia de piscina cubierta, se podra computar a estos
efectos Unicamente 2/3 de su superficie siempre que su cubierta y
todos sus cerramientos laterales se realicen con estructura ligera y
materiales trasparentes (o transllcidos) desmontables.
Excepcionalmente, para garantizar la intimidad de las personas de las
parcelas o vias colindantes, se permitird que los cerramientos laterales
se realicen con materiales opacos en los linderos. siempre y cuando
estos no superen el 50% de la superficie total de los cerramientos
laterales.) Para el célculo de la ocupacion de las construcciones
complementarias se considerara la superficie de la cubierta de la
edificacién incluidos vuelos. en proyeccién horizontal.

4. Excepcionalmente, en el caso de construcciones complementarias
comunes a varias parcelas, se permitird incrementar hasta en un 50%
la superficie maxima de cubierta en una de las parcelas a las que sirva
la construccién complementaria, siempre y cuando se deduzca este
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10.

incremento del resto de las parcelas y se cumplan el resto de las
condiciones.

Se prohibe expresamente disponer particiones interiores.

La altura maxima no superard los 3.75 m y se medird en la cumbrera
de la edificacién en cubiertas inclinadas y en la parte superior de los
petos perimetrales en cubiertas planas.

Los materiales exteriores de estas construcciones deberan ser
semejantes a los de la edificacién principal, salvo en el caso de
piscinas cubiertas, para las que se autoriza el uso de estructuras
ligeras y materiales trasparentes (o translicidos) desmontables, y
cuando las cubiertas planas estén permitidas por la ordenanza de
aplicacién. Dentro de los sistemas semejantes para las cubiertas
inclinadas, se permitirdn sistemas de cubricién de paneles de imitacién
teja de la edificacién principal.

En ninglin caso menoscabaran las condiciones higiénico-sanitarias de
la edificacion principal, por lo que, en el caso de disponer de espacios
cerrados colindantes a espacios habitables con huecos de ventilacién
e iluminacién hacia ese espacio, sus cerramientos laterales seran
acristalados, facilmente desmontables y con aberturas que garanticen
la ventilacion del total de las estancias vinculadas a estos.

Sera necesario adjuntar con la solicitud de licencia, incluso en el caso
de los expedientes de legalizacién, proyecto firmado por técnico
competente en los siguientes casos:

i. En el caso de porches, garajes, vestuarios. lavaderos.
cobertizos. barbacoas. o lefieras. cuando la superficie cubierta,
medida en proyeccion horizontal, exceda de 30 m?2

i. En el caso de piscinas e invernaderos. cuando la superficie
cubierta. medida en proyeccién horizontal. exceda de 50 m2,

Las construcciones complementarias computaran edificabilidad, con
las siguientes excepciones:

i. No computarédn las construcciones complementarias abiertas ni
aquellas cerradas con materiales traslicidos o transparentes, ni
las que tengan menos de un 40% de su superficie realizada con
materiales opacos. A tales efectos, se entiende que una
construccion es cerrada cuando cuenta con cerramientos
laterales en, al menos, un 60% de su perimetro.

i. Se podra eximir del computo de edificabilidad una edificacion
complementaria por parcela de hasta 30 m? destinada a garaje.

ii. Se podra eximir del cédmputo de edificabilidad una edificacién
complementaria tipo caseta de hasta 5 m? destinada a cualquier
otro uso. Este tipo se ejecutard con sistemas constructivos
facilmente desmontables y ligeros, que permitan la movilidad en
su_caso dentro de la parcela, y no tendran que adaptarse a las
condiciones estéticas generales.

iv. Las sefaladas excepciones para el cémputo de la edificabilidad
podra aplicarse de forma directa sobre las parcelas en Suelo
Urbano Consolidado a través de la solicitud de licencia.

En el caso de Sectores de Suelo Urbanizable o Suelo Urbano
No Consolidado, seran los instrumentos que establezcan la
ordenacion quienes precisen su modo de aplicacion, debiendo
garantizar en todo caso que de su aplicacion no se deriva la
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superacién de las densidades de edificacion méaximas permitidas
por el marco legal vigente para dichas categorias de suelo.

11. Se permitird que las construcciones complementarias puedan situarse

en la zona de retranqueo fijado por sus ordenanzas, siempre y cuando
cumplan simultaneamente, ademas de las condiciones generales, las
siguientes condiciones:

i. Se respetaran los retranqueos a viales que establezcan las
normativas provincial, autonémica y nacional vigentes. No se
consideran retranqueos sobre los viales publicos municipales
para las construcciones complementarias en suelo urbano.

i. La construccibn complementaria  deber4d  seguir las
consideraciones para no computar a efectos de edificabilidad
establecidas en el punto anterior

iii. En el caso de disponerse adosada a la edificacion principal los
cerramientos  laterales deberan ser transparentes y
desmontables si comunican con huecos de espacios habitables,
excepto el cerramiento del lindero correspondiente.

iv. La zona de retranqueo quedara libre de edificaciéon en al menos
la_mitad de la longitud total del lindero correspondiente en
parcelas de tipologia aislada, no siendo aplicable en el caso de
parcelas pareadas o adosadas.

V. Se garantizard en todo caso la intimidad de las personas de las
parcelas o vias colindantes.

vi. En el caso de piscinas, el vaso no podra sobresalir en ningun
punto mas de 20 centimetros de la rasante del terreno.

Articulo 118. Condiciones de los vuelos y elementos salientes

1. Salvo determinacion en contra de las condiciones particulares
establecidas por las ordenanzas, se permiten los cuerpos y elementos
volados sobre la alineacién, en las siguientes condiciones:

a)

Cuerpos de edificacion cerrados, y miradores acristalados: el
vuelo méximo permitido sera de 60 cm desde la alineacion. En calles
de anchura menor de 8,00 metros se prohiben expresamente. La
longitud maxima de todos los vuelos situados en un plano de fachada
sera de 2/3 la longitud de dicha fachada.

Balcones y miradores: Se consideran balcones los salientes del
plano de fachada constituidos por un forjado de suelo visitable,
denominandose balcdén cuando estan abiertos y protegidos por
barandilla o antepecho y miradores cuando estan cerrados por
paredes de cerramiento acristaladas en toda su altura. Deberan
realizarse en soluciones semejantes a las existentes en el entorno
(dimensiones, materiales, etc.) En las calles en las que no existan
aceras no podran realizarse este tipo de vuelos sobre la via publica a
una altura inferior a 3,50 metros. En las calles que existan aceras,
tendran una anchura maxima (medida en la normal a fachada) igual al
75% de la anchura de la acera, no pudiendo exceder en ningun caso
de 1,00 m de anchura, y se dispondran a una altura minima de 3,00 m
respecto de la rasante de la acera.
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c)

2.

Aleros: el vuelo maximo permitido sera de 100 cm desde la
alineacién. Se ejecutardan empleando soluciones constructivas
semejantes a las empleadas tradicionalmente en cada nucleo. En el
caso que los vuelos se dispongan a menos altura de 5m, el vuelo
maximo serd de 40cm incluida la proyeccion de canalones de

pluviales.

Los vuelos o elementos salientes deberan disponerse en todo caso de

manera que quede libre una altura de 3,00 metros desde la acera, o espacio
colindante a la fachada en las vias de plataforma Unica.

3. Asimismo, se relacionan otros elementos salientes permitidos en el

interior de la parcela, sin vuelo sobre la via publica:

a) Porches de acceso: elementos sobresalientes del plano de
fachada que sirve para desviar las aguas de lluvia, con una dimensién
comprendida entre 100 y 400 cm en proyeccién horizontal sobre la
normal de la fachada. En el caso de que el porche invada la zona de
retranqueo sobre la alineacion fijada por la ordenanza, no se permitira
que la anchura del mismo en esta zona de retranqueo exceda de 1,5
metros medidos en proyeccidén horizontal. Se permitiran_soluciones
ligeras para su_cubricion. Puede disponerse el acristalamiento
perimetral con soluciones facilmente desmontables y con aberturas que
garanticen la ventilacién del total de las estancias vinculadas a estos. A
efectos de ocupacién, computaran en ambas situaciones, abiertos o
cerrados, al 100%.

b) Terrazas: el vuelo maximo permitido sera de 120 cm desde linea
de fachada. Se permitirdn soluciones ligeras para la cubricién de las
mismas. No se dispone longitud méxima. Puede disponerse el
acristalamiento perimetral con soluciones faciimente desmontables y
con aberturas que garanticen la ventilaciéon del total de las estancias
vinculadas a estos. A efectos de ocupacién, computaran en ambas
situaciones, abiertas o cerradas, al 100%.

c) Aleros: el vuelo maximo permitido serd de 100 cm sobre la
normal de la fachada. Se ejecutaran empleando soluciones
constructivas semejantes a las empleadas tradicionalmente en cada
nucleo. No computaran a efectos de ocupacion.

Articulo 120. Computo de la edificabilidad

A efectos de calculo de edificabilidad, seran computables todas las
superficies de techo edificable, con las siguientes consideraciones:

a)

En los espacios bajo rasante (sétanos y semisétanos) computaran
todas las superficies excepto las destinadas a almacén (con un
méaximo de 250 m? totales por edificio o 25 m?2 por vivienda,
contabilizando los espacios de acceso), y cuartos de instalaciones o/y
trasteros.

En los espacios bajo cubierta, computaran todas las superficies cuya
altura libre sea superior a 1,50 metros.

La superficie de balcones y cuerpos volados abiertos computaran al
50%.
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d)

e)

Los huecos de forjado (volimenes vacios de mas de una altura) se
descontaran de las superficies construidas y no computaran
edificabilidad.

No computara la superficie destinada a aparcamiento en los espacios
bajo rasante, incluyendo en su caso los accesos y calles, necesaria
para cumplir la dotacién minima establecida en el Articulo 131. A tal
efecto, se considerard como superficie necesaria 25 m2 (tiles por
plaza en garajes para 3 o mas vehiculos, y 20 m? (tiles por plaza en
garajes para 1 o 2 vehiculos.

No computaran las superficies destinadas a porche de acceso a las
edificaciones, hasta un maximo de 25 m2. Se considera que los
miradores, los cerramientos de terraza en planta primera pueden estar
incluidos en dicho cémputo.

No computaran los patios interiores descubiertos, los soportales y
areas porticadas abiertas al espacio publico, y las instalaciones vy
elementos constructivos auxiliares no habitables.

Se consideran asi instalaciones no computables a efectos de
edificabilidad los equipos de proceso de edificacién: tanques vy
depésitos, bombas, torres de refrigeracion, chimeneas, ademas de
aquellos elementos en cubierta de caracter ornamental o que
supongan instalaciones emergentes (elevadores, escaleras,
captadores de energia o paneles solares) propios del edificio.
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B 10.4.4. Modificaciones en la ficha de Residencial Unifamiliar (R-U) del art.154 de
Ordenanzas de edificacion residencial. REDACCION MODIFICADA.

| RESIDENCIAL UNIFAMILIAR (R-U)

DEFINICION
El objeto de la Ordenanza R-U es fijar las condiciones particulares de tipologias de edificacion unifamiliar. Se
establecen dos niveles:

- Al: edificacién aislada

- PA: edificacion pareada.

- AD: edificacion adosada.
La Ordenanza Residencial Unifamiliar es de aplicacion a las parcelas, manzanas y sectores sefialados en los
planos de ordenacién con el codigo R-Al, R-PA o R-AD

CONDICIONES DE PARCELA MIiNIMA

Parcela minima Al: 400 m? ; PA: 200 m?2 (por vivienda) ; AD: 150 m?
Frente minimo de parcela Al: 16 m ; PA:8 m; AD: 6 m

Condiciones segregacion y | No se permitira la segregacién de parcelas en la que las parcelas resultantes no
agregacion tengan las dimensiones de la parcela minima

CONDICIONES DE OCUPACION DE LA PARCELA

Alineaciones Seran las existentes y expresamente marcadas en los planos de ordenacion.
Ocupacion de parcela Al: <40 % ; PA: <55 % ; AD: < 75%

En el resto de parcela se prohiben las edificaciones de caracter residencial,
permitiéndose Unicamente construcciones complementarias segun el art. 116 de

las NUM.
Fondo edificable No se limita
Retranqueo a fachada AD: 0 o mayor de 3 m.

Al, PA: mayorde 3 m

Retranqueos laterales AD: No se permiten, a excepcién de en los linderos extremos de la hilera, con un
minimo de 3 m

Al mayor de 2,5 m; PA mayor de 2,50m en el lindero lateral libre:

Retranqueo de fondo Mayor de 2,5 m

Todos los retranqueos son obligatorios para la edificacion principal.

CONDICIONES DE USO

Global Elemental
Uso predominante Residencial Unifamiliar;
Casa Rural 100% en Edificio Exclusivo
Usos compatibles Terciario Hosteleria 1

Despacho profesional
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Equipamiento Todos 100% en Edificio Exclusivo g
Servicios urbanos %g
Espacios libres Todos En espacios sin edificacion Eg
Usos Prohibidos Todos los demas %%
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CONDICIONES DE EDIFICACION
Con caracter general y salvo que se exprese otro valor en los centroides de los planos de ordenacion, los
parametros maximos o minimos de edificacién en este tipo de ordenanza son:

Edificabilidad maxima Al: 0,80 m?m?; PA: 1,20 m?/m? ; AD: 1,60 m3/m?2

Altura maxima de fachada |B+1 /6,30 m, medida en el encuentro de la edificacion con el terreno natural.
Frente maximo de El conjunto de viviendas adosadas no podran superar los 40 m lineales
edificacion

Cuerpos volados y Se admiten segun las condiciones indicadas generales, manteniendo 3.00 m
elementos salientes de altura libre en planta baja

Cuerpos volados y Segun condiciones generales. Los miradores y cuerpos cerrados tendran como
elementos salientes maximo un frente de 2 m en cada vivienda

Pendiente de Cubierta Pendiente maxima de 32°. Se permite la cubierta plana y las terrazas

completas integradas en los planos inclinados de cubierta

Aparcamiento y Garaje Las rampas de garaje tendran una plataforma previa de pendiente menor del
5% y una anchura minima de 3 m. y al menos 5 metros de fondo incluyendo el
ancho de la acera, hasta la calzada

CONDICIONES DE COMPOSICION Y CONDICIONES ESTETICAS

Los retranqueos deberan estar ajardinados, asi como los espacios libres privados, en un 40 %, al menos, de su
superficie. Se respetaran los arboles de porte y edad superior a 25 afos existentes en las parcelas.

Las chimeneas, barbacoas u otros elementos anexos al edificio situados en su espacio libre privado, no
superaran la altura de los cerramientos en ningun caso.

El frente maximo continuo de viviendas adosadas en proyecto unitario, no debera superar en ningun caso los
40 m, debiendo en este caso dejar un paso no inferior a 3 m de ancho en toda la extension del recorrido.
Cuando se proyecten conjuntos de adosados que superen esta dimension, se deberan fraccionar cumpliendo
esta dimensién méaxima. Estas unidades no podran situarse en planta sobre un mismo eje (alineadas), siendo
obligatoria la introduccion de quiebros o desplazamientos en los ejes de cada una de las unidades respecto a
las demas.

No podran dejarse en ningun caso medianeras vistas debiendo existir en conjuntos de adosadas un retranqueo
minimo de la fachada lateral de las viviendas de cada extremo de 3 m. Esta fachada debera tener tratamiento
similar en materiales y composicién al resto de la envolvente.

Todas las fachadas y paramentos hacia el espacio publico y privado, tendran acabados y resolucion
constructiva con acabados e imagen propios de fachada exterior.

OBSERVACIONES

Los banqueos no generaran medianerias vistas con desfases superiores a 1,50 m. de altura respecto a la
edificacién colindante
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11. ANALISIS DE LA INFLUENCIA SOBRE LA ORDENACION GENERAL DEL MUNICIPIO.

La modificacién planteada se limita a modificar determinaciones de ordenacion detallada
segln el RUCyL, por, lo que no implica una influencia sobre el modelo territorial definido en los

instrumentos de ordenacién del territorio ni sobre la ordenacion general vigente en el municipio.

12. INFLUENCIA DE LA MODIFICACION EN EL CICLO DEL AGUA O EN LA ZONA DE
AFECCION DE LA CUENCA DEL DUERO

Se trata de una modificacion sobre determinaciones urbanisticas que no afecta a la
clasificacion ni usos del suelo, ni se modifica su densidad de poblacién. Por ello puede afirmarse

que esta modificacién no tiene trascendencia a efectos de afeccién en el ciclo del Agua.

13. ESTUDIO ECONOMICO

La modificacién puntual no tiene consecuencias econdémicas que pudieran tener impacto
negativo en la Hacienda Municipal, debido a la naturaleza de escasa entidad de la misma con
modificaciones en el articulado de la normativa urbanistica, no incrementando las dotaciones

urbanisticas ni demas actuaciones municipales.

14. CONCLUSION.

La modificacion propuesta pasara a formar parte del contenido normativo de las Normas
Urbanisticas municipales de Garray, tras la tramitacién de esta y la publicacion de la aprobacién

definitiva, de acuerdo con la Ley de Urbanismo de Castilla y Leén y su Reglamento vigente.

En Garray, a 25 de noviembre de 2024

,/hf‘;\\
|

EL ARQUITECTO REDACTOR Ve B¢ LA ALCALDESA

Fdo. D. Eduardo J. Vazquez Pérez Fdo. Maria José Jiménez Las Heras
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