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TITULO I. - DISPOSICIONES GENERALES

Cap. 1.- Objetivos y propuestas generales

Art.

0.

1.- Objeto.

El Plan Especial de Proteccion del Conjunto Histérico tiene como principal objetivo completar la
ordenacion detallada del Conjunto Histérico Artistico declarado Bien de Interés Cultural, de
acuerdo con la legislaciéon vigente en materia de urbanismo y patrimonio cultural, a saber, Ley
5/1999, de 8 de abril de Urbanismo de Castilla y Leén y Ley 12/2002, de 11 de julio de
Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn.

2 - Se elabora por iniciativa del ayuntamiento de Ciudad Rodrigo segun lo dispuesto en la legislacion

o ._

Art.

vigente, sin perjuicio del proceso de control administrativo que deben desarrollar los érganos
competentes de la Junta de Castilla y Leon.

El objeto de la presente normativa es establecer las determinaciones respecto a planeamiento,
gestion, urbanizacion y edificacion para que se lleven a cabo las actuaciones correspondientes
en el ambito del Plan Especial. Contempla todas las determinaciones de ordenacion general y
detallada contenidas en el Plan General de Ciudad Rodrigo, aprobado definitivamente por
acuerdo de la Comision Territorial de Urbanismo de Salamanca con fecha 17 de septiembre de
2009 y tiene como objetivos especificos:

a) La proteccion del Patrimonio Cultural, mediante la conservacién, recuperacion y mejora de
los Bienes de Interés Cultural, los espacios urbanos, los elementos y tipos arquitecténicos
singulares, el patrimonio arqueoldgico, los paisajes de valor cultural e historico y las
formas tradicionales de ocupacion humana del territorio.

b) La mejora de la calidad urbana, mediante indicaciones que favorezcan la continuidad y la
estética del espacio urbano y la compatibilidad entre las construcciones e instalaciones
que lo conforman, la organizacion del trafico y la mejora de la escena urbana.

El presente documento sustituye en su integridad al anterior Plan Especial del Reforma Interior n2
1 del recinto amurallado de Ciudad Rodrigo (PERI-1), aprobado definitivamente por acuerdo de la
Comision Provincial de Urbanismo de 3 de julio de 1985.

2.- Ambito del Plan

La delimitacion del ambito de aplicacion del presente Plan Especial viene determinada, en primer
lugar, por la delimitacion del anterior PERI-1 del Conjunto Histérico de Ciudad Rodrigo que
incluia la totalidad del recinto amurallado, declarado Monumento Historico-Artistico por Decreto
de 29 de marzo de 1944, asi como su entorno inmediato, cuya proteccidn se considera necesaria
para la defensa del conjunto. Se incluye, ademas, formando por tanto un ambito discontinuo, la
ampliacién del ambito afectado por la declaracion de bien de interés cultural, aprobada por
Resolucion de 15 de junio de 2010 de la Direccion Gral. De Patrimonio Cultural de la Junta de
Castilla y Leon, en la que se incluye el “Teso Grande”, o “Teso de San Francisco” con toda su
zona de proteccion.
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Por ultimo, se incluye dentro de la delimitacién el denominado “Puente Mayor” cuya declaracién
como bien del interés cultural se encuentra en tramitacion, incluyendo su cabecera, situada del
otro lado del rio Agueda en el denominado Arrabal del Puente.

Por otra parte, se establece una amplia zona de afeccion en torno al plan especial que, aunque
no esté incluida en su delimitacién, deberdn tomarse medidas de proteccion en cualquier
actuacion que se pretenda llevar a cabo y que pudiera resultar perjudicial a la vision del conjunto
histérico protegido.

Art. 3.- Vigencia y efectos.

El anterior Plan Especial de Ciudad Rodrigo, queda derogado totalmente con la aprobacion
definitiva del Presente Plan Especial.

Segun determinan el Art. 56 de la ley 5/1999, de 8 de abril de Urbanismo de Castilla y Leo6n
(LUCYL), en su vigente redaccién y el Art. 167 del Reglamento de Urbanismo de Castillay Leon,
aprobado por Decreto 22/2004, de 29 de enero (RUCYL), el Plan Especial tendra vigencia
indefinida sin perjuicio de su revision o modificacion.

No obstante, el Ayuntamiento de Ciudad Rodrigo puede proceder en cualquier momento, de
oficio 0 a instancia de otras Administraciones publicas o de los particulares, a alterar las
determinaciones de los instrumentos de planeamiento urbanistico mediante los procedimientos
de revision y modificacion regulados en los articulos 168 al 173 bis del RUCYL .

El Plan Especial de Proteccién del Conjunto Historico (PECH), segun disponen los articulos 182,
183 y 184 del RUCYL, tiene con su aprobacién definitiva caracter ejecutivo, publico y vinculante.
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El PECH, sera ejecutivo y entrara plenamente en vigor al dia siguiente de la publicacion de su
aprobacion definitiva en el Boletin Oficial de Castilla y Le6n con los requisitos establecidos en el
Art. 175 del RUCYL.

La aprobacion definitiva del PECH, implica la declaracién de utilidad publica e interés social de
las obras previstas en el mismo y la necesidad de ocupacion de los bienes y derechos necesarios
para su ejecucion, a efectos de su expropiacién forzosa, ocupacion temporal o imposicién de
servidumbres.

El PECH, es vinculante para las Administraciones Publicas y para los particulares, todos los
cuales estan obligados a su cumplimiento.

Las determinaciones del PECH, deben servir de base para los trabajos catastrales, para la
planificacion sectorial y, en general, para la programacion de los recursos econdomicos del
Ayuntamiento de Ciudad Rodrigo y otras Administraciones Publicas.

Art. 4.- Afecciones y normativa complementaria

1.

En todo lo no regulado por este Plan Especial, sera de aplicacion la normativa vigente tanto de
caracter basico como sectorial. De forma preferente sera de aplicacion lo dispuesto en la Ley
12/2002, de 11 de julio, del Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn, asi como su Reglamento,
aprobado por Decreto 37/2007, de 19 de abril para la Proteccion del Patrimonio Cultural de
Castillay Leodn

Con caracter basico sera de aplicacion la legislacion de régimen local y la legislacion urbanistica
del Estado, constituida por el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana,
aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre.

Como normativa sectorial serd de aplicacion la legislacion y disposiciones de los diferentes
departamentos ministeriales autondmicos o estatales en el ejercicio de sus competencias.

En todo aquello no contemplado en la presente Normativa, sera de aplicacion lo dispuesto en el
Plan General de Ciudad Rodrigo, y en ultimo caso sera de aplicacion la normativa sobre
Ordenacion del Territorio que le sea de aplicacién, vigente en cada momento.

Art. 5.- Interpretacién de los documentos del Plan Especial

1.

Las determinaciones de cada uno de los documentos se interpretaran en base a los criterios que,
partiendo del sentido propio de sus palabras y definiciones y en relacion con el contexto y los
antecedentes, tenga en cuenta principalmente su espiritu y finalidad asi como la realidad social
del momento en que se han de aplicar.

Si se dieran contradicciones graficas entre planos de diferente escala, se estara a lo que
indiquen los de menor escala (menor divisor). Si fuesen contradicciones entre ediciones sobre
plano y sobre realidad prevaleceran estas ultimas, y si se diesen entre determinaciones de
superficies fijas y de coeficientes y porcentajes, prevaleceran estos ultimos en su aplicacién a la
realidad concreta.

Si existieran contradicciones entre las propuestas explicitas contenidas en los Planos de
Ordenacion y la normativa (de caracter regulador), y las propuestas o sugerencias de los
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documentos de Informacién y la Memoria (de caracter mas informativo o justificativo), se
considerara que prevalecen aquellas sobre estas.

Por ultimo, y con caracter general, en cualquiera de los supuestos de duda, contradiccién o
imprecision de las determinaciones, prevalecera aquella de la que resulten: menor edificabilidad,
mayores espacios publicos, mayor grado de conservacion del patrimonio cultural, menor impacto
ambiental y paisajisticos, menor contradiccion con los usos y practicas tradicionales, y mayor
beneficio social o colectivo, salvo prueba fehaciente en contrario, y todo ello por virtud de la
funcién social de la propiedad y sometimiento de ésta a los intereses publicos.

Por ultimo, y con caracter general, en cualquiera de los supuestos de duda, contradiccién o
imprecision de las determinaciones, prevalecera la interpretacion mas favorable:

Al equilibro entre el aprovechamiento edificatorio y las dotaciones urbanisticas.

Al aumento de la proporcién de espacios libres publicos.

A la mejor conservacion del patrimonio urbano protegido.

Al menor deterioro del ambiente natural y del paisaje urbano.

A la menor transformacioén de usos y actividades.

Al interés general de la colectividad de acuerdo con las finalidades expresadas en la
legislacion urbanistica y en la Memoria del Plan Especial.

0 00T

La competencia de interpretacion corresponde al Ayuntamiento de Ciudad Rodrigo.

Art. 6.- Publicidad, vigencia y revision:

El Plan Especial del Conjunto Histérico es publico, ejecutivo y obligatorio, la publicidad del Plan
Especial apareja el derecho de cualquier ciudadano a consultar su documentacion, en ejemplar
autentificado que a tal efecto estara a su disposicion en el Ayuntamiento y en la pagina Web del
mismo.

La obligatoriedad del cumplimiento del Plan Especial implica que tanto los particulares, como la
administracion, quedan obligados al cumplimiento de sus determinaciones. Asimismo comporta
el ejercicio del derecho de la propiedad de cualquier derecho legitimo sobre el suelo afectado.

El Ayuntamiento debe disponer que sus servicios técnicos atiendan las consultas verbales o por
otros medios, de los particulares sobre las determinaciones del Plan Especial de la forma que
establece el RUCYL

El presente Plan Especial entrara en vigor una vez aprobado definitivamente y a partir del dia
siguiente a su publicacion en los Boletines Oficiales de Castilla y Ledn.

La vigencia del Plan Especial sera indefinida.

La Revision del mismo podra ser promovida cuando desde el propio Ayuntamiento o la
administraciéon competente, se estime que se han alterado sustancialmente los supuestos de
ordenacion, o que resulten insuficientes las previsiones del mismo para satisfacer nuevas
necesidades.
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Art. 7.- Plazos de ejecucion para el cumplimiento de los deberes urbanisticos:

Se sefialan ocho afos maximos para el desarrollo de las actuaciones aisladas establecidas en el
presente plan especial, de conformidad con lo establecido en el Art. 21 de la LUCYL.

Art. 8.- Competencias urbanisticas:

El ambito de actuacién determinado por este Plan Especial sera competencia del Excmo.
Ayuntamiento de Ciudad Rodrigo. Seréa el responsable del cumplimiento e interpretacion de las
presentes Normas, debiendo resolver motivadamente, previo informe de los servicios Técnicos
Municipales, o de cualquier otro asesoramiento que estime oportuno, acerca de las peticiones,
actos y acuerdos en que este orden de cosas se produzcan, sin perjuicio de las acciones y
recursos contra aquellos que legal y reglamentariamente lo establecen. El Ayuntamiento y, en su
caso, la Comision Territorial de Patrimonio Cultural ejerceran la fiscalizacion necesaria

Art. 9. Comisién de Seguimiento.-

La Comision de Obras, Urbanismo y Patrimonio o similar del Ayuntamiento de Ciudad Rodrigo,
nombrada en cada caso por la Alcaldia segun el procedimiento establecido en el Reglamento de
Régimen Interior y Ley de Bases del Régimen Local, es el 6rgano competente en estas materias.
Sera la encargada del control, interpretacion, asesoramiento y aplicacion de las determinaciones
del presente Plan Especial.

Esta Comision dictaminara, en cada momento, los asuntos de su competencia, previo informe de
los servicios técnicos municipales y podra, si asi lo estima conveniente, recabar los informes que
considere necesarios para dictaminar cualquier asunto. En caso de discrepancias, el expediente
serd remitido a la Comision T. de Patrimonio Cultural para que emita informe vinculante al
respecto.

No obstante, cualquier asunto que se considere sea necesario aclarar o interpretar, aunque dicho
informe no sea preceptivo en aplicacién del Art. 44.2 de la Ley de Patrimonio Cultural de Castilla
y Leon, podra ser remitido a este Servicio T. para informe.
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Cap. 2.- Conceptos generales

Art.

10. Definiciones.
A los efectos de aplicacién de la presente normativa, se establecen las siguientes definiciones:

Alineacion de la edificacién:
Linea en que debe situarse, segun demande el Plan, la fachada de la edificacion.

2. Alineacién oficial:
Linea que el Plan define como limite de la parcela edificable con los espacios libres exteriores (vias,
plazas, calles) o interiores (patios de manzana).
3.  Altura de la edificacidn:
Es la distancia en vertical medida desde la rasante de la acera en el punto de alineacion oficial, o
de la acera perimetral o terreno en su caso, en contacto con la edificacién, hasta el punto mas
alto del alero o cornisa que remata la cubierta del edificio.
| 1
| \
| i i
: ©
: planta primera -]
——— e =
o — w
E planta baja
L]
! & -
H PROHIBIDO
|}
4. Altura libre de piso:
Es la distancia entre la superficie del pavimento acabado y la superficie inferior del techo
acabado de la planta correspondiente.
5. Coeficiente de edificabilidad:
Es el resultado de dividir la superficie total edificable de un area entre la superficie de dicha area
y se expresa en m?’/m?. Sera computable, a efectos de edificabilidad, toda la superficie
construida distinguiendo la sobre rasante y bajo rasante.
6. Condiciones de la edificacion:
Son las condiciones a las que deberan someterse los usos edificatorios en funcion de las normas
especificas para cada tipo de suelo, ademéas de las normas definidas en las Ordenanzas y las
condiciones especiales para cada edificio. Se agrupan en los siguientes tipos:
PLAN ESPECIAL DEL CONJUNTO HISTORICO CIUDAD RODRIGO (SALAMANCA)
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. Condiciones de volumen
. Condiciones de uso

. Condiciones higiénicas

. Condiciones estéticas.

7. Edificabilidad:
La edificabilidad es el numero de metros cuadros edificables de un solar.
La edificabilidad maxima de un solar se calcula teniendo en cuenta la altura maxima a cornisa
permitida y expresada graficamente en los planos de alzado de manzana, la ocupacion de la
parcela, la linea de cubierta y el numero de plantas.

8. Edificaciéon abierta:
Es aquella construida por cuerpos de edificacion cuyos paramentos o fachadas permanecen
retranqueados respecto a las alineaciones oficiales y linderos del solar, estableciéndose
espacios libres a la edificacion en su contorno.

9. Edificacion adosada:
Es la situada en parcelas independientes, con solucién de continuidad a otras edificaciones.

10. Edificacién pareada:
Se define como edificacion adosada a un lindero y exenta en el resto.

11. Edificaciéon compacta:
Es aquella que ocupa la mayor parte de la parcela neta edificable, cifiendo su fachada con
continuidad a las alineaciones oficiales.

12. Edificacién en manzana compacta:
Aquella que ocupa toda la parcela, disponiendo de patios interiores de parcelas con fines de
iluminacion y ventilacion.

13. Edificacién en manzana compacta con patio de manzana:
Es la que ocupa todo el frente de la alineacién de las calles que conforman la manzana. Sus
fachadas interiores se alinean formando un patio interior de manzana.

14. Edificio de uso exclusivo:
Es aquel que en todos sus locales se desarrollan actividades comprendidas en el mismo uso.

15. Edificios con sefialamiento ambiental.
Edificios caracterizados por su aporte al conjunto urbano y cuyos invariantes confieren una
personalidad especial a la ciudad, por ser ejemplos vivos de arquitecturas de interés.

16. Espacios libres de la edificacién:
Es la parte de la parcela excluida la superficie ocupada con edificacion.

17. Espacios privados no edificables:
Son los espacios no edificables que resultan de la aplicacion de la presente Normativa dentro de
una parcela edificable, tales como interiores de manzana, partes traseras de edificaciones,
espacios libres resultantes de los retranqueos, espacios libres resultantes de los estudios de
detalle, etc.

18. Finca fuera de linea:
Es aquella en la que la alineacion oficial corta la superficie de la finca, limitada por las
alineaciones actuales.

PLAN ESPECIAL DEL CONJUNTO HISTORICO CIUDAD RODRIGO (SALAMANCA)
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19. Finca remetida:
Es aquella en la que la alineacion oficial queda fuera de la finca.

20. Invariantes de la arquitectura tradicional:
Elementos de composicion de fachadas, cubiertas, materiales, texturas y colores que caracterizan
con su repeticion el aspecto individual de los edificios antiguos y en un ambito superior al conjunto
del casco antiguo.

21. Manzana:
Se entendera por manzana la totalidad de suelo contenida por la agrupaciéon de una o varias
parcelas contiguas, cuando dicho conjunto quede completamente delimitado por suelo no
edificado de uso y dominio publico, destinado a viarios, zonas verdes, etc.

22. Maxima ocupacion de la parcela:
Es el porcentaje maximo de parcela neta edificable que se autoriza a construir en cada una de
las plantas permitidas.

23. Parcela minima:
Se entendera por parcela minima la superficie o forma minima de una parcela para poder ser
edificada con las condiciones de habitabilidad que determinan estas Normas.

24. Patio de parcela:
Es el espacio libre situado dentro de la parcela neta edificable.

25. Pieza habitable:
Se entiende como pieza habitable, en cualquier clase de uso, aquella que se dedica a una
permanencia continua de las personas y por tanto, todas las que no sean vestibulos, pasillos,
aseos, despensas, ropero, trasteros, depoésitos y aparcamientos.

26. Planta baja:
Es la planta inferior del edificio, cuyo piso est4 en la rasante del terreno o por encima de ésta cuando
exista una planta semisotano.

27. Portal:
Es el local que se desarrolla entre la puerta de entrada del edificio y las escaleras y los
ascensores si los hubiere.

28. Planta de piso:
Planta situada por encima del forjado de techo de la planta baja.

29. Planta bajo cubierta o atico abuhardillado:
Planta eventualmente abuhardillada, situada entre la cara superior del forjado de la ultima planta, y
la cara inferior de los elementos constructivos de la cubierta inclinada.

30. Rasantes actuales:
Son las correspondientes a los perfiles longitudinales de las vias existentes.

31. Rasantes oficiales:
Son las que corresponden a los perfiles longitudinales de las vias, plazas o calles definidos en los
planos de alzado de las diferentes manzanas que, en general, deben coincidir con las actuales.

32. Retranqueo:
Es el ancho de la faja de terreno comprendida entre la alineacién oficial y la linea de fachada. Se
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3.

34.

35.

36.

37.

38.

39.

40.

41.

42.

43.

44.

podra fijar también a los restantes linderos de la parcela.

Salientes. Vuelos:
Elementos de la edificacion o sus instalaciones que sobresalen de la alineacion oficial a partir de la
altura fijada en estas normas desde la rasante oficial.

Sétano:
Planta cuyo suelo se encuentra por debajo de la rasante oficial y tiene el techo, en todos sus puntos,
no mas de 1 m. por encima de ella.

Semisotano:

Planta que tiene parte de su altura por debajo de la rasante. Se considera semisétano aquella planta
que sobresalga de dicha rasante mas de 1 m. y menos de 1,50 m.

Toda planta que sobresalga por encima de la rasante oficial mas de 1,50 m. se considera planta
sobre rasante, a todos los efectos de computo de edificabilidad y nimero de plantas.

Sistemas generales:
Conjunto de dotaciones urbanisticas publicas que puedan considerarse al servicio de toda la
poblacion del Término Municipal, incluyendo al menos las siguientes:

12 Sistema general de vias publicas.

29 Sistema general de servicios urbanos.

32 Sistema general de espacios libres publicos.
42 Sistema general de equipamientos publicos.

Sistemas locales:
Conjunto de dotaciones urbanisticas que no tengan caracter de sistema general, tanto publicas
como privadas.

Superficie edificada:
Es la comprendida entre los limites de la construccion en cada planta.

Superficie total edificada:
Es la resultante de la suma de las superficies edificadas de todas las plantas de un edificio, sobre
y bajo rasante.

Uso del suelo:
Cualquier tipo de utilizacion humana de un terreno, incluido el suelo y el vuelo y, en particular su
urbanizacién y edificacién.

Uso predominante:
El caracteristico de un ambito de tal forma que sea mayoritario respecto del aprovechamiento
total del mismo.

Uso compatible:
Todo uso respecto del cual resulta admisible su coexistencia con el uso predominante del &mbito
de que se trate.

Uso prohibido:
Todo uso incompatible con el uso predominante de un ambito.

Via publica urbanizada:
Es una via de circulacion rodada o peatonal, con calzada y aceras pavimentadas, conducciones
de agua, electricidad, alcantarillado, alumbrado publico y demas servicios urbanisticos con
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arreglo a las normas municipales, estando conectados todos estos elementos de forma continua
a las redes generales del Municipio.

5. Volumen edificable:
Es el resultado de multiplicar la superficie total edificada por la altura de la edificacion.

N
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TITULO. II.- CONDICIONES GENERALES DE PLANEAMIENTO Y GESTION.

Cap. 1.- Instrumentos de Planeamiento.

Art.

11. Contenido de los Instrumentos de Planeamiento de Desarrollo.

Los Instrumentos de Planeamiento de Desarrollo cumpliran lo establecido en el Titulo Il, Capitulo
IV del RUCYL.

Asimismo debe entenderse que todos los instrumentos de planeamiento de desarrollo que sean
tramitados, deben de adaptarse a los criterios de normalizacién de la Junta de Castilla y Ledn,
recogidos en la Instruccion Técnica Urbanistica 2/2006 sobre normalizacion de los de los
Instrumentos de Planeamiento Urbanistico, aprobada mediante la orden FOM/1572/2006, de 27
de septiembre.

Cap. 2.- Instrumentos de gestion

Art. 12. Contenido de los Instrumento de Gestién Urbanistica
Los Instrumentos de Gestidn urbanistica cumpliran lo establecido en el Titulo Il del RUCYL.
De conformidad con el Art. 188 del RUCYL, la gestion urbanistica dentro del ambito del plan
especial se efectuara mediante actuaciones aisladas a desarrollar sobre las parcelas existentes o
sobre agrupaciones de parcelas denominadas unidades de normalizacion, rehabilitacién o de
regeneracion.
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TITULO.IIl.- CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS:

Cap. 1.- Descripcion y enumeracion de usos.

Art. 13.- Régimen general y proteccion de usos:

El uso a que se destinan los inmuebles integrantes del patrimonio cultural del conjunto histoérico
debe garantizar su conservacion y en este sentido, no podran atentar contra su armonia ambiental,
garantizando su continuidad.

Por tanto, quedan protegidos todos los usos actualmente existentes en el ambito del presente plan
especial. No obstante, se autorizara la sustitucién de usos privados por usos de caracter publico
dotacional siempre que tal operacion no entrafie riesgo para el edificio o para las caracteristicas
que justifiquen el nivel de proteccion que le hubiere sido otorgado.

Art. 14.- Clasificacion de los usos predominantes.

Se entiende como el uso caracteristico de un ambito de tal forma que sea el mayoritario respecto al
aprovechamiento total del mismo. A los efectos de la proteccidén de los usos, de su afinidad o
incompatibilidad con los edificios protegidos o con las zonas de aplicacién de cada una de las
ordenanzas, se establecen los siguientes usos predominantes:

1. Uso predominante residencial donde se engloban las distintas categorias del uso de
vivienda.

2. Usos terciarios, que comprenden los espacios y locales destinados a actividades

terciarias de caracter privado, distinguiéndose los siguientes: hotelero, comercial, oficinas,

espectaculos y salas de reunién.

Uso de aparcamiento y servicios del automovil.

Artesania.

Uso industrial.

Uso dotacional con caracter de equipamiento: conjunto de los sistemas y elementos que

se caracterizan por estar al servicio de la poblacién, distinguiéndose los siguientes:

educativo, cultural, sanitario, social, religioso, deportivo, administrativo, de ocio, de
transporte y logistica, de seguridad, funerario y de alojamiento de integracion.

7. Servicios urbanos e infraestructuras: sistemas de redes, instalaciones y espacios
asociados destinados a la prestacidon de servicios de captacién, almacenamiento,
tratamiento y distribucién de agua, saneamiento, depuracién y reutilizacién de aguas
residuales, recogida depésito y tratamiento de residuos, suministro de gas, energia
eléctrica, telecomunicaciones y demas servicios de interés general. Pueden ser de
titularidad publica o privada.

8. Espacios libres y zonas verdes.

oghAw

Art. 15.- Condiciones generales del uso de vivienda:

1. Clasificacion.
Se establecen las siguientes categorias:
a).- Viviendas unifamiliares.- Es la situada en parcela independiente en edificio aislado o agrupado a
otro de vivienda o de distinto uso y con acceso exclusivo desde la via publica.
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b).- Vivienda colectiva.- Edificio constituido por viviendas con accesos comunes.

c).

- Apartamento.- Vivienda reducida en dimensiones que cumpla las condiciones de vivienda

minima. Cuando esté agrupada con otras en el mismo edificio, puede admitirse un programa de
vestibulo, dormitorio de dos camas y bafio completo si dispone de servicios domésticos comunes
en la misma finca.

2. Condiciones de vivienda exterior.
a) Cuando se acometa una rehabilitacion de un edificio catalogado cuyos elementos

estructurales basicos deban mantenerse, se podran conservar las condiciones de exterioridad
de las viviendas existentes antes de la rehabilitacion, mejorando su habitabilidad, con los
procedimientos tecnolégicos adecuados.

Sera de aplicacion el CTE, siempre que sea compatible con la naturaleza de la intervencion y
con el grado de proteccion del edificio. La posible incompatibilidad de aplicaciéon debera
justificarse en el proyecto y, en su caso, compensarse con medidas alternativas que sean
técnica y econdmicamente viables.

Cuando se trate de renovaciones o de simple conservacion de fachadas, la vivienda sera
exterior si cumple las siguientes condiciones: al menos una habitacién vividera (todas excepto
cocinas, bafios y espacios distribuidores independientes), debera tener luces y vistas a un
espacio publico, o a uno privado, libre totalmente de edificacion desde la cota del piso de la
vivienda mas baja en el que se pueda inscribir una circunferencia de 5m de diametro y se
cumplan las condiciones contra incendios.

No se permitiran viviendas que tengan piezas habitables con el piso en nivel inferior al del terreno
en contacto con ella. A estos efectos, los desmontes que sean necesarios para adecuar las
rasantes a los patios sobre las que recaigan, cumpliran las condiciones de separacién de la
construccion que se imponen a los patios.

Para las nuevas construcciones: Toda vivienda o apartamento serd exterior y cumplira una
longitud de fachada no menor de 3 m. con las siguientes condiciones:

2.- Que recaiga sobre calle, plaza o patio de manzana en el que pueda inscribirse un
circulo mayor de 5,00 m

2 - Que recaiga sobre un espacio cerrado cuyo ancho sea como minimo 2/3 de la altura
y nunca menor de 5,00 metros, midiendo esta altura con las condiciones de los patios interiores.

3. Programa minimo de vivienda.
Toda vivienda se compondra, como minimo, de cocina, comedor o cocina-comedor, dormitorio de
dos camas o dos dormitorios de una camay aseo.

Dimensiones minimas de las piezas:

Dormitorio de 1 cama 6 m2.
Dormitorio de 2 camas 10 m2.
Comedor o estar 12 m2.
Cocina 5 m2.
Cocina-comedor 14 m2.
Anchura minima de pasillos. 0,80 m.
Escaleras anchura minima 0,90 m.

Cuando los pasillos tengan una longitud superior a 10 m. se dispondra de distribuidores
de lado minimo de 1,50 m.

4. Altura de techos.
La distancia libre minima medida verticalmente entre el suelo y el techo sera de 2,5 m., al menos en
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el setenta y cinco por ciento de la superficie util de cada pieza.

Art. 16.- Condiciones generales del uso hotelero

1.- Definicion.
Es el uso que corresponde a aquellos edificios de servicio publico que se destinan al alojamiento
temporal. Se consideran incluidas en este uso las residencias, colegios menores, residencias de
ancianos, hoteles de viajeros y edificios analogos, asi como las actividades complementarias
(restaurantes, tiendas, piscinas, almacenes,...).

2.- Clasificacion.
Se consideran los siguientes grupos:

2 - Establecimientos con mas de 100 dormitorios 0 mas de 4.000 m2. de superficie total.

2 - Establecimientos de 50 a 100 dormitorios y superficie entre 1.500 y 4.000 m2.

2 - Establecimientos de menos de 50 dormitorios y superficie menor de 1.500 m2.

3.- Condiciones.
Los locales cumpliran las dimensiones y condiciones fijadas para el uso de "vivienda".
Las actividades complementarias se sujetaran a las condiciones que se establezcan para cada uso
especifico.

4.- Criterios de aplicaciéon directa sobre equivalencias entre usos residenciales vivideros y usos
residenciales hoteleros.
La equivalencia entre usos residenciales vivideros y hoteleros se establecera con los siguientes
criterios:

2- A efectos del codmputo maximo de habitaciones permitidas en un ambito determinado en el que
sea autorizable el uso hotelero o asimilable, se adoptara una superficie media de 50 m2 por
habitacién doble y de 30 m2 por habitacién sencilla.

2- Todo planeamiento de segundo grado que se tramite con previsiones de uso hotelero
autorizable, debera contabilizar una vivienda de acuerdo con los siguientes criterios:

1 vivienda cada 100 m? construidos.
1 vivienda cada dos dormitorios.
1 vivienda cada 3 plazas de hospedaje.

2- La capacidad total de todo plan que prevea usos hoteleros autorizables sera el resultado de
sumar el n? de viviendas equivalente de la anterior operacion para el uso hotelero, sirviendo
esta capacidad total para el computo de reservas y cesiones del planeamiento

Art. 17.- Condiciones generales del uso comercial
1.- Definicién.
Es el uso que corresponde a locales de servicio al publico destinados a la compra-venta al por
menor, comprendidos en las siguientes agrupaciones, relacionadas de acuerdo con la clasificacién
Nacional de Actividades Econdmicas:
2 - Mercado de abastos.
2. Edificios con mas del 60% de la superficie total destinada a usos comerciales y el resto a
otros usos.
2 - Edificios exclusivos.
2 - Locales comerciales en planta baja, semisétano y sétanos.
2- | ocales comerciales en pasajes.
PLAN ESPECIAL DEL CONJUNTO HISTORICO CIUDAD RODRIGO (SALAMANCA)
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2.- Condiciones.

Con caracter general, deberan cumplir en todas las categorias:

a).- En el caso de que en el edificio existan viviendas, éstas dispondran de acceso, escaleras y
ascensores independientes y los locales comerciales no podran comunicarse con las escaleras
o portal de las viviendas sino a través del hall intermedio, con puertas de salida inalterables al
fuego.

b).- La altura de los locales sera de 3 m. libres minimos en s6tano y semisétano pudiendo haber
entreplantas solamente en planta baja, con las alturas reguladas en el articulo correspondiente.
No obstante, y teniendo en cuenta las dimensiones del local, el nUmero de ocupantes y la
importancia de la actividad a desarrollar, el Ayuntamiento podra autorizar menores alturas de
techo del local que, en cualquier caso, no sera menor de 2,50 m.

¢).- Los locales comerciales dispondran de los siguientes servicios sanitarios:

* Hasta 100 m2., un WC y lavabo.

* Por cada 200 m2. o fraccion se aumentara 1 WCy 1 lavabo.

* A partir de 100 m2. se instalaran independientes para hombres y mujeres. En todo caso,
debera instalarse un vestibulo o zona de aislamiento con el resto del local.

* En los locales comerciales que formen un conjunto, como ocurre en mercados, galerias o
pasajes podran agruparse los servicios sanitarios correspondientes a cada local.

d).- Laluz y ventilacién de los locales comerciales podra ser natural o artificial. En el primer caso, los

huecos de luz no seran inferiores a 1/10 de la planta del local.
En el segundo caso, el Excmo. Ayuntamiento exigira la presentacién de los proyectos de
iluminacién y acondicionamiento de aire, que deberan ser aprobados, quedando sometidos a
revision en el momento de la apertura del local. Asimismo, el servicio municipal contra
incendios, informara sobre las condiciones del local y su instalacion.

e).- En categoria 12 32 y 52 dispondran de espacios destinados a resolver las operaciones de carga 'y
descarga dentro de la propia parcela.

f).- Los locales comerciales en pasajes sélo seran permitidos en planta baja.

Ant. 18.- Condiciones generales del uso Administrativo-Oficinas
1.- Definicién.
Se incluyen en este uso los edificios en los que predominen las actividades administrativas o
burocraticas de caracter publico o privado y los que, con caracter analogo, se destinan a alojar
despachos profesionales.
2.- Clasificacion.
Se consideran las siguientes categorias:
2 - Oficinas profesionales anexas a la vivienda del titular.
2 - Locales de oficinas en sétanos, semisé6tano, planta baja y primera.
2 - Edificios con mas del 60 % de superficie destinada a oficinas.
3.- Condiciones.

a).- Para la categoria 32, en el caso de que en el edificio existan viviendas, éstas dispondran de
escalera y accesos independientes.

b).- En el caso de establecerse oficinas en el primer s6tano, no podran ser independientes del local
inmediato superior, estando unidas a éste por escaleras con ancho minimo de 1,00 m. si son
utilizacion publica. La altura libre del primer sétano sera 3 m. minimos.
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¢).- En cuanto a servicios sanitarios, se atendran a las mismas condiciones del uso comercial.
d).- En cuanto a iluminacion y ventilacion se atendran a las mismas condiciones del uso comercial.

Art. 19.- Condiciones generales del uso de espectaculos

1.- Definicion.
Corresponde este uso a los locales destinados al uso publico con fines de cultura y recreo.

2.- Clasificacion.
Se establecen las siguientes categorias:
2 - Espectaculos con mas de 1.000 espectadores.
2 - Espectaculos con mas de 500 espectadores y menos de 1.000.
2 - Espectaculos con menos de 500 espectadores.
8- Parques de atracciones, teatros y cines al aire libre, verbenas y pabellones de
exposicion.

3.- Condiciones.
Cumpliran las que fijan las Disposiciones legales y vigente para la materia.

Art. 20.- Condiciones generales del uso de salas de reunion

1.- Definicion.
Comprende este uso los locales destinados al publico para desarrollo de la vida de relacion.

2.- Clasificacion.
Se establecen las siguientes categorias:
2 - Casinos, salas de fiesta, bailes, cafés, restaurantes, con mas de 500 m2. de superficie.
2 - Todos los usos anteriores hasta 500 m2. de superficie.
2 - Bares, restaurantes, terrazas y bailes al aire libre.

3.- Condiciones.
Cumpliran las disposiciones vigentes que les fueran de aplicacion mas las establecidas para el uso
de comercio.
Todos los locales dispondran de servicios independientes para hombres y mujeres, contando las
primeras con urinarios en igual numero que el de inodoros que le correspondan en funcion de su
superficie, pudiendo éstos reducirse a la mitad. En cualquier caso, los servicios no podran
comunicarse directamente con el resto de los locales y, por consiguiente, deberan instalarse con un
vestibulo o zona de aislamiento.

Art. 21.- Condiciones generales del uso de garaje, aparcamiento y servicios del automovil.

1.- Clasificacion.
Los locales destinados a la estancia de vehiculos, depédsitos para venta de coches, asi como los
destinados a la conservacioén, reparacion y servicios de lavado y engrase se clasificaran en las
siguientes categorias:

2 - Anexos a viviendas unifamiliares para utilizacion exclusiva de los usuarios de las viviendas.
2 - Garajes en planta baja, semisotanos y sétanos.
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2.-

2 - Garajes en parcela interior, patios de manzana y espacios libres privados.
2. Garaje en edificio exclusivo.

Condiciones de los accesos.

a).- El Ayuntamiento podra denegar su instalaciéon en fincas que estén situadas en vias o edificios
cuyas caracteristicas asi lo aconsejen.

b).- Los garajes y locales del servicio del automévil de mas de 600 m2., dispondran de un espacio de
acceso de tres metros de ancho y cinco metros de fondo minimos, con piso horizontal o
pendiente maxima 2 %, en el que no podra desarrollarse ninguna actividad.

c).- Los garajes en categoria 12, 42 se sujetaran, ademas, a las siguientes prescripciones:

1. Los garajes de menos de 600 m2. Tendran un acceso de 3 m. de anchura minima. Podran
utilizar el portal de acceso al edificio con anchura no menor de 4,50 m.

2. Los garajes de 600 m2. a 2.000 m2. Tendran un ancho minimo de acceso de 3,4 6 5 m.
segun den a calles de mas de 15 m.,, entre 15y 10 m. y menores de 10 m. Ademas de éste,
tendran un acceso independiente para personas, dotado de vestibulo estanco con dobles
puertas resistentes al fuego.

3. Los garajes mayores de 2.000 m2. Tendran salida y entrada independientes con ancho
minimo cada una de 3 m.

4. Las rampas rectas no sobrepasaran el 18% de pendientes y las curvas el 12%. Su anchura
libre minima sera de 3 m.

5. Si se emplean monta-coches, existira un aparato elevador por cada 30 plazas o fraccion. El
espacio de espera tendra un fondo minimo de 10 m. y su ancho no sera inferior a 5 m.

6. Se autoriza la mancomunidad de garajes.

3 Capacidad de los locales.

El numero de plazas en el interior de los locales destinados a garaje no podra exceder del nimero
resultante de dividir la superficie del local por 20 m2.

4.- Altura.
La altura libre en cualquier punto sera como minimo de 2,20 m.
5.- Construccion.
Los elementos estructurales habran de ser resistentes al fuego o estar debidamente protegidos con
materiales aislantes, debiéndose especificar en los proyectos la naturaleza, espesor y caracteristicas
de los materiales a emplear. No deben existir huecos de comunicacion con patios o locales
destinados a otros usos. Deberan cumplir las especificaciones del CTE
6.- Ventilacion.
La ventilacion natural o forzada estard proyectada con suficiente amplitud para impedir la
acumulacion de vapores o gases nocivos. Se hara por patios o chimeneas para su utilizacion
exclusiva, construida con elementos resistentes al fuego.
Sera obligatorio disponer de aparatos detectores de CO que accionen automaticamente las
instalaciones mecanicas de ventilacién. De acuerdo al CTE
7.- Instalaciones contra incendios.
Se instalaran aparatos de extinciéon adecuados, segun el Cédigo Técnico de la Edificacion (DB.SI).
Art. 22.- Condiciones generales del uso de artesania
1.- Definicién.
Comprende las actividades de artes u oficios que puedan situarse en los edificios residenciales o
inmediatos a ellos por no entrafiar molestias y ser necesarios para el servicio de las zonas en que se
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emplacen.
2.- Clasificacion.
Se establecen las siguientes categorias:
2 - Artesania de servicio. Actividades de escasa actividad industrial y comercial emplazada en
edificio de otro uso.
2 - Artesania de servicio en edificio exclusivo. Las mismas actividades que la categoria 12, pero
localizadas en un edificio Unico.
2 - Talleres de artesania. Estudios de escultor, pintor o analogos. En edificios de otros usos sélo
podran ocupar el 25 % de la superficie total.
3.- Condiciones.
Los locales destinados a estos usos, ademas de las establecidas en la Ordenanza General de
Seguridad e Higiene del Trabajo, cumpliran las siguientes condiciones:
1.- Dispondran de las medidas correctoras que garanticen la comodidad y seguridad de los
vecinos.
2.- Deberan tener ventilacion natural o forzada.
3.- En categoria 12 no podran situarse mas que en planta baja y semisétanos. La superficie
maxima sera de 200 m2. y la potencia a instalar no sera mayor de 15 C.V.
4.- En categoria 22 los talleres no podran exceder de 300 m2. y la potencia de 25 C.V.
5.- En categorias 12 y 22 se permitiran las actividades de elaboracién de productos, manufacturas,
etc., relacionadas con:
a).- Alimentacion
b).- Textil y calzados (géneros de punto, reparacion de calzado, etc.).
¢).- Madera y corcho. (Muebles de madera).
d).- Papel y artes graficas (tipografias).
e).- Plasticos, cueros y caucho (guarnicionerias).
f).- Vidrio y ceramica (pticas).
g).- Metal (cerrajerias, etc.)
Art. 23.- Condiciones generales del uso de industria y almacenes
A efectos de estas Ordenanzas se define como uso industrial el correspondiente a establecimientos
dedicados al conjunto de operaciones que se ejecutan para la obtencion y transformacion de
primeras materias, asi como su preparacion para posteriores transformaciones, incluso el envasado,
transporte y distribucion.
Se incluyen también en este uso de industria, los "almacenes", comprendiendo como tales los
espacios destinados a guardar, conservar y distribuir productos naturales, materias primas o
articulos manufacturados, con exclusivo suministro a mayoristas, instaladores, fabricantes y
distribuidores y, en general, los almacenes sin servicio de venta al publico.
Se exceptian los almacenes anejos a comercios y oficinas.
Clasificacién.
Se clasifican en las dos categorias siguientes:
2 - Industrial. Propiamente dicha, con los siguientes grupos relacionados de acuerdo con la
clasificacion Nacional de Actividades Econdmicas:
l.- Alimentacién y tabaco.
Il.- Textil y calzado.
Il.- Madera y corcho.
V.- Papel y artes graficas.
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V.- Plasticos, cueros y caucho.

VI.- Quimicas.

VII.- Construccion, vidrio y ceramica.
VIIl.-  Metal.

2 - Almacenes.
Condiciones:
Se cumpliran las que fijen las disposiciones vigentes sobre la materia y, en general,
dispondran de las medidas correctoras necesarias para no causar molestias a los inmuebles
colindantes, en el momento que éstas se produzcan.

Art. 24.- Condiciones generales del uso religioso

1.- Definicion.
Se incluyen como tales los edificios y locales destinados al culto publico privado.

2.- Clasificacion.
Se establecen las siguientes categorias:
1.- Conventos.
2.- Centros parroquiales.
3.- Templos.
4.- Capillas y oratorios.

3.- Condiciones.
Cumpliran las que fijen las disposiciones vigentes.

Art. 25.- Condiciones generales del uso cultural

1.- Definicién.
Corresponde a los edificios o locales que se destinan a la ensefianza o investigacion en todos sus
grados y especialidades.

2.- Clasificacion.
Se establecen las siguientes categorias:

2 - Centros de estudios especiales de caracter oficial, museos y bibliotecas.

2 - Academias oficiales, centros de investigacion y formacién profesional, academias de
ensefianza, centros de 12 y 22 ensefianza, colegios y academias privadas con mas de 50
alumnos.

2 - Colegios y academias privados con menos de 50 alumnos.

3.- Condiciones.
Cumpliran las disposiciones vigentes y, en su caso, los de "uso de oficinas" que le fueran de
aplicacion.

Art. 26.- Condiciones generales del uso deportivo
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1.-

2.-

Definicién.
Se incluyen los lugares o edificios acondicionados para la practica y ensefianza de la cultura
fisica y el deporte.

Clasificacion.

Se establecen las siguientes categorias:
a8 - Deportes en general con mas de 2.000 espectadores.
2 - Deportes en general con mas de 1.000 espectadores y menos de 2.000.
2 - Deportes hasta 1.000 espectadores.

Condiciones.
Cumpliran las disposiciones vigentes

Art. 27.- Condiciones generales del uso sanitario

1.-

Definicién.
Corresponde a los edificios destinados al tratamiento o alojamiento de enfermos.

Clasificacion.
Se establecen las siguientes categorias:
2 - Establecimientos para enfermedades infecciosas en edificio exento.
2 - Establecimiento para enfermedades no infecciosas en edificio exclusivo y con capacidad
superior a 200 camas.
2 - Id. con capacidad entre 20 y 200 camas en edificio exclusivo.
2 - Dispensarios, clinicas o sanatorios con menos de 20 camas.
2 - Clinicas de urgencia y consultorios sin hospitalizacion de enfermos con superficie maxima de
2.000 m2.
2.- Clinicas veterinarias y establecimientos similares.

Condiciones.
Cumpliran las condiciones que fijan las disposiciones vigentes y, en su caso, las del uso hotelero
que le fueran de aplicacion.

Art. 28.- Aplicacién de las condiciones generales de cada uso:

Las condiciones generales de los usos edificables seran de aplicacién en la forma y circunstancias
que para cada uno de ellos se establezca.

No seran de aplicacion en los edificios existentes, salvo que en ellos se hagan obras que afecten a
los elementos o parametros que particularmente se regulan en este titulo. Seran, sin embargo, de
aplicacion, en edificios en los que, a juicio de los servicios técnicos municipales, su cumplimiento no
represente desviacion importante de las obras solicitadas.

En todo caso, los usos previstos en estas Normas cumpliran la legislacion supramunicipal especifica
para cada uno de ellos. Tramitaran la correspondiente licencia o comunicacién ambiental, siguiendo
el procedimiento establecido en 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. En el momento en
que se produzcan molestias a los edificios, locales colindantes o via publica, por superarse los
valores maximos establecidos, deberan tomar las medidas correctoras necesarias para evitar que
éstas se produzcan.
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Art. 29.- Obras en edificios existentes:

Solo se permiten obras de reforma y ampliacién en las fincas o locales cuando estén destinados o
se destinen a usos permitidos o compatibles por la ordenanza correspondiente.

Art. 30.- Usos existentes:

Cuando los usos existentes en un inmueble estén en situacion de fuera de ordenacién o se
consideren disconformes con el planeamiento, se procedera de acuerdo con el Articulo 185y 186
del RUCYL.

Articulo 185. Régimen de los usos fuera de ordenacion.

7.

En los terrenos que sustenten construcciones, instalaciones u otros usos del suelo que, siendo
anteriores a la aprobacion definitiva de los instrumentos de planeamiento urbanistico, resulten
disconformes con los determinantes de los mismos y sean declarados fuera de ordenacion de forma
expresa por el instrumento de planeamiento urbanistico que establezca la ordenacion detallada, no
puede autorizarse ninguna obra salvo las necesarias para la ejecucion del planeamiento urbanistico.
No obstante, en tanto no se acometan las obras citadas en el apartado anterior, podran ser objefo de
licencia urbanistica o declaracion responsable.

a) Las reparaciones estrictamente exigibles para asegurar la seguridad y la salubridad de
las construcciones e instalaciones, entendidas en sentido restrictivo, en atencion a la finalidad que
Inspira este régimen especial.

b) Obras parciales de consolidacion, excepcionalmente y solo cuando falten mas de ocho
anfos para que expire el plazo fijado para la expropiacion o demolicion del inmueble, o cuando no se
hubiera fijjado dicho plazo.

Cualesquiera otras obras diferentes de las sefialadas en el apartado anterior deben ser consideradas
flegales, y ni ellas ni las autorizables pueden incrementar el valor de expropiacion.

Articulo 186. Régimen de los usos disconformes con planeamiento.

1.

En los terrenos que sustenten construcciones, instalaciones u otros usos del suelo que, siendo
anteriores a la aprobacion definitiva de los instrumentos de planeamiento urbanistico, resulten
disconformes con las determinaciones de los mismos y no sean declarados fuera de ordenacion de
forma mas expresa, solo podran ser objeto de licencia urbanistica o declaracion responsable las
obras de consolidacion, asi como los aumentos de volumen y cambios de uso que permitan las
determinaciones del nuevo planeamiento.

2. A efectos de la aplicacion del texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, se entiende

que la situacion de «fuera de ordenacion» regulada en dicha Ley se corresponde con la situacion asi
calificada en el articulo anterior y con la situacion de disconformidad con el planeamiento regulada
en este articulo.
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Cap. 2.- Condiciones Ambientales

Art.

Art.

Art.

31.- Definicion:

Las condiciones ambientales son las que se imponen a las construcciones, cualquiera que sea la
actividad que albergue y a sus instalaciones, para que, en su utilizacion no se deriven agresiones al
medio natural por emisién de radiactividad, perturbaciones eléctricas, ruidos, vibraciones,
deslumbramientos, emisién de gases nocivos, humos o particulas, o por sus vertidos liquidos o
solidos.

32.- Aplicacion:

Las condiciones ambientales son de aplicacion a las obras de nueva planta y a las de
acondicionamiento y reestructuracion. Sera, asimismo, de aplicacién en el resto de las obras en
los edificios en que, a juicio del Ayuntamiento, su cumplimiento no represente una desviacién
importante de los objetivos de la misma. El Ayuntamiento podra requerir a la propiedad del
inmueble para que ejecute las obras necesarias para ajustarlo a las condiciones que se sefialen
en estas Normas.

En todo caso, se cumpliran las condiciones que se establecieran para poder desarrollar los usos

previstos, los de aplicacién en el lugar en que se encuentren y cuantos estén vigentes de ambito
municipal o superior a éste.

33.- Compatibilidad de actividades:

1.- En los suelos urbanos o urbanizables solamente podran instalarse actividades autorizadas en 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, y dispongan las medidas de correccion o prevencion
necesarias.

2.- Para que una actividad pueda ser considerada compatible con usos no industriales debera

a) No realizar operaciones que generen emanaciones de gases hocivos 0 vapores con olor
desagradable, humos o particulas en proporciones superiores a las marcadas en estas normas y
en la legislacion sectorial que sea de aplicacion.

b) No utilizar en su proceso elementos quimicos inflamables, explosivos, toxicos o, en general, que
produzcan molestias.

¢) Eliminar hacia el exterior los gases y vapores que pudiera producir, solamente por chimeneas de
caracteristicas adecuadas.

d) Tener la maquinaria instalada de forma que las vibraciones, si las hubiere, no sean percibidas
desde el exterior, o lo sean en cuantia inferior a la determinada en estas normas.

e) No transmitir al exterior niveles superiores a los autorizados para la zona por las presentes
normas.

f) Cumplir las condiciones de seguridad frente al fuego.

3.- Si no se diesen las condiciones requeridas ni siquiera mediante técnicas correctoras, el Ayuntamiento

podra ejercer las acciones sancionadoras que tuviese establecidas.
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Art. 34.- Transmision de ruido.

El nivel sonoro se medira en decibelios ponderados de la escala A, dB (A), segun la Norma UNE
21/314/75 y su determinacion se efectuara en los lugares de observacion mas desfavorables o en
el domicilio del vecino mas afectado por molestias de la actividad.

En cualquier caso, tanto para ruidos como para vibraciones, sera de aplicacion lo establecido en
la Ley 5/2009, de 4 de junio, del Ruido de Castilla y Ledn, debiendo cumplirse todas sus
determinaciones y, concretamente, los limites de inmisién y emision sonoras y los aislamientos
acusticos establecidos en sus anexos, dependiendo del area acustica en la que se encuentren y
el horario en que se produzcan.

Las areas acusticas dentro del ambito de PECH se especifican en el correspondiente plano.

Art. 35.- Emisiones de gases, humos y otros contaminantes atmosféricos.

1.

La evacuacion de gases, humos, particulas y en general cualquier elemento contaminante de
la atmdsfera se realizara a través de adecuada chimenea, cuya desembocadura sobrepasara
1 m. la altura del edificio mas alto, propio o colindante, en un radio de 15 m.; estara,
asimismo, a nivel no inferior al del borde superior del hueco mas alto visible desde dicha
desembocadura, de los edificios ubicados entre 15y 50 m.

Cuando la emision de polvos o pavesas produzcan molestias, podra el Ayuntamiento exigir la
colocacion adecuada de sistemas de depuracion.

La evacuacion de aire caliente o enrarecido, producto del acondicionamiento de locales, se
realizara de forma que cuando el volumen de aire evacuado sea inferior a 0,2 m3/seg. el
punto de salida del aire distara, como minimo, dos metros de cualquier hueco de ventana
situada en plano vertical, dos metros de las situadas en su plano horizontal y si ademas,
estan situadas en la fachada del edificio, la altura minima sobre la acera sera de dos metros y
estaran provistas de una rejilla de 45° de inclinacion que oriente el aire hacia arriba en el caso
en que su distancia a la acera sera inferior a 4 m. En ningun caso podran sobresalir del plano
de fachada y estaran situadas en lugares lo mas discretos posibles que no distorsionen las
caracteristicas arquitectonicas del disefio de la fachada. Antes de su instalacion debera
presentarse propuesta al Ayuntamiento, que la aprobara o denegara previo informe de los
servicios técnicos.

Para volumenes de aire superiores a 1 m3/seg. la evacuacién tendra que ser a través de
chimenea cuya altura supere 1 m. la del edificio mas alto, propio o colindante en un radio de
10 m.

Todo aparato o sistema de acondicionamiento que produzca condensacion, tendra
necesariamente una recogida y conduccién de agua eficaz, que impida que se produzca
goteo al exterior.

La evacuacion de gases en el punto de salida al exterior tendra una concentracién de CO,
inferior a 50 partes por millon. En ningun caso, constituira un elemento discordante para la
composicion de la fachada del edificio o para la escena urbana.

Todas las salidas al exterior de aire contaminado o gases se realizaran, preferentemente, en
la cubierta del edificio o en los patios interiores del mismo y, en cualquier caso, adaptdndose a
lo dispuesto en el Codigo Técnico de la Edificacion (CTE).
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Art. 36.- Chimeneas de Ventilacion

Se dispondran chimeneas de ventilacién para cocinas, bafos, locales de calefaccion, basuras,
escaleras y garajes y demas locales, segun las condiciones del Cédigo Técnico de la Edificacion y
homologadas por el organismo competente.

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

Ninguna instalacién de acondicionamiento de aire, calefaccion, refrigeracién o cualquier otra
clase podra sobresalir del paramento exterior de fachada. Deberan situarse de manera que no
perjudiquen la composicidon de la misma ni resulten visibles desde la via publica y sus desaglies
seran conducidos al interior del edificio. Sélo la canalizacién de agua de lluvia, podra instalarse
por el exterior, siempre que guarde relacion en su material y color con el resto de la fachada
(cobre, zinc o tuberias coloreadas, nunca materiales brillantes, color aluminio ni grises plasticos,
ni blancas)

Art. 37.- Evacuacion de residuos sélidos

Los residuos sélidos que se produzcan y que por sus caracteristicas no puedan ser recogidos por
el Servicio Municipal de Limpieza Domiciliaria, deberan ser trasladados directamente al punto
limpio o lugar establecido al efecto, por cuenta del titular de la actividad.
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TITULO IV.- CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACION

Cap. 1.- Condiciones generales de Edificacion.

Los apartados siguientes seran de aplicacion en todo caso, incluso en los edificios catalogados,
siempre que la actuacién prevista por su grado de catalogacion lo permita.

Art. 38.- Condiciones de Volumen.

Este Plan Especial establece una serie de parametros en cada una de las parcelas que suponen
unas limitaciones de altura, ocupacion maxima de parcela y otras condiciones de ordenacion
detallada. El conjunto de estas condiciones se denomina regulacion volumétrica, y es la que nos
va a indicar la edificabilidad o, en su caso, el volumen maximo que puede materializarse.

El volumen maximo permitido en cada parcela sera el sélido capaz comprendido entre las dos
fachadas del edificio, el vuelo maximo trazado por su punto de altura méximo y la pendiente del
40 % trazada desde el extremo exterior del citado vuelo. El volumen asi definido sera el maximo
permitido y las escaleras, torreones de ascensor, etc., nunca sobresaldran fuera de los aludidos
planos del 40% de las cubiertas.

Art. 39.- Altura de la Edificacion.

Se sefala graficamente en los planos de alzado de cada manzana y responde a dos situaciones:

¢ - Las nuevas edificaciones deberan agotar la altura a cornisa (linea continua en planos), en fachada

a calle, permitiéndose menores alturas en los frentes interiores.

2 - La linea sefalada (discontinua en planos), se considera limite maximo de la altura a alcanzar,

PLAN ESPECIAL DEL CONJUNTO HISTORICO

permitiéndose menores alturas tanto en fachadas a calle como a patio interior.

Las alturas de piso seran, en general, las de los edificios colindantes, siendo vinculante aquel
que estuviera catalogado, y en caso de estar los dos, el de mayor proteccion. Caso de no
poder aplicar estas alturas, se obtendra la media predominante en el tramo de calle, con
mayor vinculacién de los edificios protegidos si los hubiere.

La altura de la fachada interior sera como maximo la de la facha principal, reflejada en los planos,
salvo cuando esté graficamente recogida en algun documento del plan. En todo caso, dicha
altura se medira en el fondo de la edificacion proyectada.
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Art. 40.- Medicion de alturas

Las alturas maximas de las edificaciones se reflejan graficamente en los planos de alzados de cada
manzana, estableciéndose dos tipos de unidades: por nimeros de plantas y por distancia en vertical.
Cuando las Ordenanzas sefialen ambos tipos, habran de respetarse los dos.

En el caso de que no estén reflejadas en los planos, las alturas se mediran con los mismos criterios
establecidos en los Art. 21 al 24 del Capitulo II: “Condiciones de volumen e higiénicas” del Plan
General de Ordenacion Urbana vigente.

Art. 41.- Cubiertas

Los faldones de cubierta deberan ser continuos, con una pendiente maxima del 40% o la de los
edificios colindantes segun la zona donde se encuentre situado el edificio, no permitiéndose, en
ningun caso, tramos horizontales.

Las cumbreras quedaran situadas a una cota igual o inferior a 3 m. desde la altura maxima del
edificio 6 4,50 m. desde el ultimo forjado horizontal. Podra superarse la altura de cumbrera siempre
que se proyecte una cubierta a dos aguas y sea necesario por las dimensiones del solar.

Art. 42.- Alturas en patios de parcelas:

En toda edificacion la altura del patio se medira desde el nivel del piso del local de cota mas baja
que tenga huecos de luz y ventilaciéon al mismo, hasta la coronacién de los muros, sin incluir el
antepecho de fabrica si lo hubiere.

Art. 43.- Construcciones permitidas por encima de la altura:

Por encima de las pendientes maximas de los faldones de cubierta no se permite ningun tipo de
edificacion salvo los elementos de cubierta y, en su caso, instalaciones no visibles desde la via
publica.

Bajo los faldones de cubierta se permiten usos vivideros o complementarios (trasteros). Los usos
vivideros tendran luz y ventilacion no inferior a 1/8 de su superficie en planta, ajustandose en todo
caso a las determinaciones del CTE, segun su uso. Dicha luz y ventilacion serd asegurada por
ventanas incluidas en la misma pendiente de cubierta. Estas edificaciones pueden estar o no
vinculadas a la planta inferior (vivienda tipo duplex) o vivienda independiente.

No se permiten las terrazas incluidas dentro de las soluciones de cubierta inclinada y tampoco estan
permitidas las mansardas.

Art. 44 .- Superficie edificada.

Se entiende por superficie edificada o construida la comprendida entre los limites exteriores de la
edificacion.

En el computo de la superficie edificada, en edificios de vivienda colectiva, quedan excluidos los
soportales, pasajes de acceso a espacios libres, los patios interiores de parcela que no estan
cubiertos, las plantas bajas porticadas excepto las partes cerradas que hubiera en ellas, las
construcciones auxiliares cerradas con materiales traslicidos y construidos con estructura ligera
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desmontable, los elementos ornamentales de cubierta y la superficie bajo cubierta si carece de
posibilidad de uso individualizado lucrativo (elementos comunes), o esta destinada a depositos u
otras instalaciones generales del edificio.

En los aprovechamientos bajo cubierta como area habitable o vividera, sera computable a efectos de
edificabilidad, el espacio comprendido entre paramentos verticales cuya altura libre sea superior a
1,50 m.

En viviendas unifamiliares, los espacios cubiertos exteriores a la edificacién, excepto los situados
bajo aleros de cubierta o vuelos de balcones y terrazas, con un fondo igual o inferior a un metro de
vuelo, que suponen una ampliaciéon de la superficie Util, sea cual sea su uso, contabilizaran a efectos
del computo total de la superficie construida, segun los siguientes criterios:

1.- Hasta el 10 % de la superficie interior, no computara.

2.- Desde el 10 % hasta el 30 % de la superficie construida interior, computara el 50 %.

3.- Desde el 30 % de la superficie construida interior en adelante, computara el 100 %.

4.- Cuando unicamente existe superficie cubierta exterior, ésta computara al 100%.

5.- El Ayuntamiento de Ciudad Rodrigo podra aplicar otros criterios en situaciones excepcionales
o atipicas.

Art. 45.- Paramentos al descubierto.

Los paramentos exteriores a la vista deberan tratarse de forma que su aspecto y calidad sean
analogos a las fachadas, salvo en la altura que sea susceptible de ser tapada por nueva
construccion medianera, en cuyo caso se podra sélo enlucir y pintar en tonos acordes al resto de la
edificacion.

Art. 46.- S6tanos, semisétanos y entreplantas.

En sétanos y semisétanos, no se permiten viviendas. La altura libre en cualquier pieza no habitable
sera de 2,20 m. minimos.

Se admiten entreplantas con las siguientes condiciones y sélo en planta baja y nunca en patio de
manzana.
a. Superficie: 50 % del local a que pertenezcan, no considerandose a estos efectos las
superficies correspondientes al patio de manzana.
Uso: Deben formar parte del local en el que estén construidos.
Altura libre: + 2,50 m. por arriba o por debajo.
Se prohiben las entreplantas en semisotano.
Con estas condiciones las entreplantas no consumen edificabilidad.

PaooT

Sotanos.- No podran realizarse en rehabilitacion de edificios catalogados cuando supongan un
riesgo desproporcionado para los mismos o cuando se modifiquen las relaciones de acceso
desde la via publica.

La ejecucion de sdtanos queda siempre condicionada a los resuftados de las actuaciones
arqueoldgicas que se incluyen en el Plan y a la posibilidad de que la Comision Territorial de
Patrimonio Cultural establezca, en su caso, la conservacion ‘in situ” de los restos existentes.

Art. 47.- Areas de planeamiento asumido (P.A.S.)

Se recogen, integramente, todas las determinaciones de uso y volumen contenidos en los Estudios
de Detalle u otro planeamiento aprobado que se reflejan en la ficha correspondiente.
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Art. 48.- Parcela minima e inedificabilidad.

La parcela minima sera la existente en el momento de aprobacion de estas normas. Sera
indivisible, y por tanto no se podran conceder licencias urbanisticas para su segregacion, division
o parcelacién (Art. 104 de la Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn)

Con caracter general, no seran edificables los solares con menos de 3 m. de fachada y 50 m. de
superficie. No obstante el Ayuntamiento podra admitir proyectos siempre que se justifique que
puede distribuirse una vivienda con las condiciones minimas del CTE. Igualmente, podra admitir
agregaciones de parcelas en los siguientes casos:

2.- La parcela sobre la que se pretende edificar, proviene de una segregacion de parcelas
realizada con anterioridad a la informacion publica del presente Plan Especial, para lo cual
sera necesario adjuntar a la solicitud de licencia de urbanizacion o edificacion una
certificacion del registro de la propiedad de la segregacion efectuada.

2.- Se podra admitir una agregacion de parcelas siempre que se justifique que sobre la parcela
existente no se puede construir una vivienda con las condiciones minimas de habitabilidad
exigidas por el CTE.

Art. 49.- Disposicion del edificio en la parcela. Retranqueos y fondo maximo.

Se prohiben los retranqueos de la alineacién oficial en edificacion cerrada. En parcelas urbanas,
dentro del ambito de aplicacion de las ordenanzas 2 y 3, la edificacién se situara siempre de
modo que coincida la fachada con la alineacion existente, entendida como limite de propiedad
respecto de la via o espacio publico, salvo que exista un retranqueo en la edificacion existente.

En cuanto a las alineaciones consolidadas, en caso de discrepancia entre la realidad y el plano
de ordenacion fisica, prevalecera la realidad.

El fondo edificable, en general, no superard el existente, teniendo en cuenta las medidas de
proteccion del edificio en su caso. Se mantendran las alineaciones interiores marcadas en los
planos de ordenacion no superando las plantas superiores a la baja en las alineaciones
interiores.

Se permitird la modificacion de los fondos edificables cuando lo permita la catalogacion del
edificio o siempre que se justifique por razones de adaptacion a las propiedades o a los
condicionantes fisicos preexistentes (topograficos, dimensionales, etc.), y se presente una
propuesta que no suponga un aumento del volumen edificado permitido en la parcela, siempre en
casos suficientemente justificados.

En ningun caso, el fondo maximo sera mayor de 18 m.

Art. 50.- Tratamiento de edificacién en patio de Manzana.

Quedaran prohibidos todos los usos edificatorios permanentes en los patios de manzana,
permitiéndose uUnicamente el uso de garaje-aparcamiento al aire libre, previa solicitud al
Ayuntamiento.
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Art. 51.- Patios Interiores

Las luces rectas de locales habitables seran minimo % de la altura del muro opuesto, medida esta
altura segun el Articulo 41 y con un minimo de 3 m. Las escaleras y locales no vivideros tendran
luces rectas de 3 m. Minimos y la anchura del patio sobre el que recaigan no serd menor de 1/6 de
su altura con los citados 3 m. Minimos. En cualquier caso se respetaran las condiciones de
ventilacion e iluminacién establecidas en el CTE para los locales que recaigan a ellos segun su uso.

Sera de aplicacion el CTE, siempre que sea compatible con la naturaleza de la intervencion y con
el grado de proteccion del edificio. La posible incompatibilidad de aplicacién debera justificarse

en el proyecto y, en su caso, compensarse con medidas alternativas que sean técnica y
econdmicamente viables.

Art. 52._- Patios Abiertos

No se permiten patios abiertos a fachada en las ordenanzas 2 y 3, solamente los existentes que
sean recogidos en el plano de ordenacion.

Art. 53.- Patios Mancomunados
Se consiente la mancomunidad de patios estableciendo, mediante escritura publica, un derecho real

de servidumbre sobre los mismos e inscribiéndolas en el Registro de la Propiedad, con la condicién
de no cancelacion sin la autorizacién del Ayuntamiento

Art. 54.- Condiciones de los Locales

1.- Toda pieza habitable tendra luz y ventilacion directas tal y como indica el CTE

Sera de aplicacion el CTE, siempre que sea compatible con la naturaleza de la intervencion y con el grado
de proteccion del edificio. La posible incompatibilidad de aplicacion debersa justificarse en el proyecto y, en
Ssu caso, compensarse con medidas alternativas que sean técnica y economicamente viables.

2.- El fondo total de las piezas, contando a partir del hueco, sera no mayor a 10 m.

3.- Los trasteros seran anejos inseparables de las viviendas o locales del inmueble. Su superficie no
superara el 15% de la superficie util de la vivienda o local a la que esté adscrito.

Art. 55.- portales

1.- Siempre que sea posible y se realice una nueva distribucion en el interior del edificio, el portal tendra

un ancho minimo de 2 m.
2.- Queda prohibido el establecimiento de cualquier comercio o industria en los portales de las fincas.

Art. 56.- Escaleras

Siempre que no se mantenga la escalera existente y que la reforma u obra efectuada sea de tal
envergadura que haya conducido a la ejecucion de una nueva:

1.- Tendran luz y ventilacion natural.
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2.-
3.-

4-

Art.

Art.

Art.

En cuanto dimensiones y trazado cumpliran el documento Basico SUA del CTE
Se admite la luz y ventilacion cenital por medio de lucernarios con superficie en planta superior al 50
% de caja de escalera. La dimension minima del hueco central libre u ojo sera de 0,60 m.
Se admiten las escaleras sin luz ni ventilacion natural con las siguientes condiciones:
a).- No podran comunicar directamente con locales comerciales, s6tanos y semis6tanos, debiendo
existir un vestibulo intermedio con puertas incombustibles.
b).- Deberan tener ventilacion en cada planta con chimenea de ventilacion homologada por el
organismo competente en la materia.
c).- Estaran construidas con materiales resistentes al fuego.

57.- Cuerpos cerrados y balcones

No se permitira sobresalir de la alineacion oficial mas que los elementos y vuelos que se fijan a
continuacioén y nunca con cuerpos cerrados de fabrica.

Balcones y miradores tendran las siguientes caracteristicas:

- El saliente maximo de cualquier cuerpo volado sera de 1/15 del ancho de la calle, con un
limite maximo de 0,40 cm. y estos vuelos regiran a partir de los 3,60 m. desde la rasante de la
aceras en alineaciones oficiales, excepto los existentes.

- Los salientes se separaran de los linderos de las fincas contiguas una longitud de 1 m.

- El vuelo se realizara de forma tradicional a base de entramado de hierro, piedra natural,
piedra artificial u hormigén, materializandose, en su caso, en forma de ménsula tradicional
nunca recta en todo su espesor y con un canto maximo de 25 cm. no pudiendo sobrepasar en
el borde los 10 cm. de espesor.

- Se disefiaran con balaustres verticales, no pudiendo estar cerrados con antepechos macizos.
Tendran 1,10 m. de altura con barras separadas 10 cm. como maximo.

- La pintura se limitara a tonos oscuros proximos al hierro forjado, admitiéndose también el gris
y el negro.

58.- Cornisas y Aleros

En edificacion cerrada el saliente maximo desde el paramento de fachada sera de 1/15 del ancho
de la calle, con un limite maximo de 0,40 cm. en la totalidad del conjunto histérico.

59.- Portadas y escaparates

Tanto en la decoracion de locales comerciales de planta baja como en los portales, Solo se
autorizaradn salientes en planta baja sobre alineaciones oficiales para rétulos, portadas de
comercios, etc. hasta un maximo de 5 cm.

1.- No se permitira el tratamiento o disefio comercial o publicitario mas que en la planta baja de los

edificios, incluso cuando un edificio se dedique en su totalidad a una actividad comercial o
industrial o esta exceda de la planta baja.

La decoracion publicitaria de los establecimientos comerciales se desarrollara en los limites del
espacio interior de los huecos de la planta baja, dejando libre y sin superposicion de otros
materiales que los propios del conjunto de la fachada, las jambas entre los huecos, los dinteles y
arcos. Encima del paramento de estas jambas, dinteles o arcos, se podran colocar discretos
rétulos de letras sueltas en hierro forjado, bronce y otro material de calidad y, en ningun caso,
nedn, plastico o materiales similares. También letras pintadas en color sangre de toro.
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2.- Quedan prohibidos los anuncios luminosos en color, formados por una pieza exclusiva o casi

3.-

4.-

Art.

Art.

exclusiva de plastico, polietileno o material similar.

Se permiten, no obstante, las placas de plastico transparente con letras sueltas en su interior,
iluminadas desde el exterior.

Se permitirdn _anuncios perpendiculares a la fachada (banderolas), con las siguientes
caracteristicas:

a).- Caja metalica y soporte metalicos pintados.

b).- Letras recortadas en la chapa y tratadas preferentemente en cristal opal.

c).- lluminacion interior.

d).- EI maximo saliente no sobrepasara, en ningun caso, la dimension de 70 cm., altura maxima
de 50 cm. y grosor de 10-15 cm.

e).- Los banderines tradicionales recortados en una pieza de chapa o pletina metalica sin
iluminacioén, se autorizan cuidando que su disefio no sea demasiado “historicista”.

En general, no se admitira la colocacion de marquesinas.

60.- Toldos

En cualquier punto, la altura minima sobre la acera sera de 2,25 m.
Su saliente podra ser igual al ancho de acera, respetando, en todo caso, el arbolado o las
instalaciones publicas.

- Las formas y mecanismos seran de tipo tradicional, abatibles y no fijos.
- Serealizaran en lona o similar, nunca en plastico o materiales plastificados o brillantes.
- Tonos no llamativos. Se recomienda el ocre, Siena o mostaza.

61.- Rétulos con anagramas representativos.
En aquellos casos que sea necesario, por politica comercial, la instalacion de un rétulo

publicitario determinado y ya definitivo, tanto en tipologia de la leyenda como en los colores a
emplear, como puede ser el caso de los bancos, tabacos, franquicias, etc. se autorizara la

colocacién del mismo en un lugar discreto de la fachada, nunca en banderola y con un tamafo

maximo de 50 cm. en su lado mayor.

No se autorizardn anuncios de servicios que lleven, ademas, propaganda comercial.

Art. 62.- Carteles.

Se prohibe la colocacion de todo tipo de cartel anunciador o propagandistico de actividad
recreativa, cultural o de otra indole, salvo en los lugares expresamente habilitados para ello.

Las esquelas mortuorias se colocaran, igualmente, en los lugares que expresamente se habiliten
al efecto.
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Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

63.- Cerramientos

Todos los solares deberan estar cerrados al menos con un cercado permanente de 2,5 m. de altura,
ejecutado con material y espesores convenientes para asegurar su solidez y conservacion en buen
estado. El cerramiento deberd situarse en la alineacion oficial. El acabado de este cerramiento sera
un enfoscado en tonos ocres o tierras acordes con el interior del recinto amurallado.

Se prohibe la incorporacion como remate del cerramiento de materiales peligrosos como: puntas,
espinas, vidrios rotos etc

64 .- Aparatos elevadores

Las instalaciones se ajustaran a la ordenanza municipal y demas disposiciones vigentes.

65.- Servicios

Todo edificio de mas de 5 viviendas dispondra de un local con facil acceso y ventilacion
independiente, para los cubos de basura.

66.- Aparcamientos obligatorios

Se entiende por plaza de aparcamiento, un espacio minimo de 2,20 m. x 5,00 m. con acceso libre
suficiente. Se regiran por las normas generales previstas en el plan general.

67.- Conservacion de Edificios

Las fachadas de los edificios publicos y privados, asi como sus medianerias deberan conservarse en
las debidas condiciones de ornato e higiene.

Los propietarios vendran obligados a proceder a su revoco o pintura, siempre que lo disponga la
Autoridad Municipal.

Los propietarios de cualquier tipo de edificacion quedaran obligados a conservar todas las partes de
la construccién en perfecto estado de solidez a fin de que no puedan comprometer la seguridad
publica.

68.- Derribos

Los derribos se efectuaran a horas y en condiciones en que la incomodidad para vecinos y
transeuntes sean minimas.

69.- Apeos

Cuando se vaya a comenzar un derribo o vaciado importante, el propietario debera comunicarlo a
los colindantes y adoptar las medidas que se consideren necesarias.

En caso de urgencia por peligro inmediato, la direccion facultativa podra disponer los apeos
convenientes en el acto, aun cuando consistan en tornapuntas exteriores, dando cuenta inmediata al
Excmo. Ayuntamiento y solicitando la licencia que proceda.
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Art. 70.- Vallado de obras

En toda obra nueva, planta o derribo y reforma o conservacion que afecten a las fachadas, sera
exigible una valla de proteccion de 2 m. minimos de altura de materiales que ofrezcan seguridad,
conservacién y buen aspecto y situada a la distancia maxima de 2 m. de la alineacion oficial. En todo
caso, se habilitara un paso minimo de 70 cm. para la circulacion de peatones.

Sera obligatoria la instalacion de luces de sefalizacién en cada angulo de la valla.

La instalacion sera siempre provisional durante el tiempo que duren las obras, debiéndose suprimir y
dejar la acera libre en caso de paralizaciéon de éstas en un periodo mayor a un mes.
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Cap. 2.- Condiciones generales Estéticas:

Art. 71.- Ambito de aplicacion.

Las presentes normas seran de aplicacion en todo el ambito del nucleo principal del PECH
(recinto amurallado y su entorno), con las particularidades expresadas para cada una de las
zonas o elementos protegidos.

Art. 72.- Caracter de la edificacion

1.- Los nuevos edificios responderan, en general, a un criterio de integracién en el entorno, seran

coherentes con el contexto arquitectdnico que les rodea asi como con las referencias historicas y
valores ambientales, y tendran un disefio acorde con el uso del edificio. El disefio de las nuevas
edificaciones, se basara en la interpretacion de elementos tradicionales en la edificacion
histérica del entorno, con veracidad constructiva, y sin recurrir a la mera repeticién de soluciones
tradicionales, definiendo por tanto el edificio en conformidad con su entorno, pero con su propia
identidad.

2.- Excepcionalmente, a juicio de los Servicios Técnicos Municipales, podran autorizarse soluciones

de insercibn mimética, aplicando integra o mayoritariamente esquemas compositivos y
soluciones constructivas repetitivas de la edificacién historica del casco de Ciudad Rodrigo.

3.-. Sin embargo, cuando el edificio sea colindante con edificios protegidos, no se permitira la

repeticién idéntica de las caracteristicas de los mismos, debiendo definirse elementos
armoénicamente diferenciados, dentro de las soluciones predominantes en el entorno.

4.- Para definir las condiciones estéticas de las que debe partir el proyecto de una edificacion, se

procedera a llevar a cabo un andlisis de la edificacion del entorno con el siguiente contenido:

a) Memoria descriptiva de las edificaciones existentes contemplando los siguientes aspectos:
- Epoca en que fueron construidas y estilo arquitecténico concreto en cada una de dichas
edificaciones, en su caso.
- Caracter de dichas edificaciones segun se trate de arquitectura monumental, doméstica o
rural.
- Caracteristicas de las fachadas en cuanto a su ancho de frente de linea de cornisa,
proporcién entre vanos y huecos, tratamiento de huecos, vuelos y materiales.

b) El proyecto deberd justificar, dentro de la documentacién gréfica y escrita exigida en el articulo
103 y siguientes de estas Normas, la adecuacion de la edificacién que se pretende al entorno,
en funcién del resultado del andlisis y de los criterios de disefio.

5.- En el caso extremo que se permita la agregacion de parcelas, se mantendra la obligatoriedad de

que en la composicion de fachada se exprese claramente la division parcelaria original, la
fachada debera fragmentarse siguiendo ese criterio.

6.- La linea de cornisa debera escalonarse siempre que asi venga expresado graficamente en el

alzado de la manzana correspondiente y en cumplimiento del apartado anterior, siguiendo el
mismo ritmo de la fragmentacion de fachada en cada caso.
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Art. 73.- Cubiertas

1.- El acabado se llevara a cabo segun la practica tradicional, de acuerdo con las caracteristicas de la
edificacion del entorno. Con caracter general, se empleara teja ceramica curva, admitiéndose la
teja mixta con canal y cobija curvas, excepto en edificios catalogados y en areas con proteccion
ambiental.

2.- Se prohibe la pizarra, el fibrocemento, las tejas de cemento, y los recubrimientos bituminosos
continuos 0 compuestos por piezas.

3.- Las antenas de TV-FM, tanto verticales como parabdlicas, colocadas en cubierta, no podran ser
visibles desde la via publica o espacios libres publicos. En caso de que existieran dificultades
técnicas para su colocacion en la forma indicada, debera ser sometida la instalacion a
autorizacion municipal expresa. En todo caso, deberan ir pintadas en colores que se mimeticen
con el entorno.

4.- No esta permitida la colocacién de paneles de energia solar.

5.- Los huecos permitidos en la cubierta tendran que ser inclinados y acristalados, incluidos en el
plano de cubierta (tipo ventana en cubierta).

No estan permitidos los verticales abuhardillados situados por encima del plano de cubierta (tipo
mansarda o buhardilla), y s6lo se permitiran en rehabilitacion de edificios catalogados que
dispongan de ellos.

También estan permitidos los lucernarios de escalera o patio.

Art. 74.- Cuerpos volados

En las nuevas edificaciones y, en general, los balcones no seran corridos, sino uno por hueco de
ventana. Excepcionalmente, podran admitirse balcones corridos previa propuesta debidamente
justificada.

Art. 75.- Caracter y composicion de los huecos

1.- La composicion de fachadas respondera a los criterios de integracion en el entorno historico en
el que se encuentra y se adecuara a la conformacion especifica de la edificacién de la calle o
plaza en que se situe el edificio.

2.- Siguiendo los criterios generales de integracion ambiental y de interpretacion analdgica antes
expuestos, la composicion de la fachada se basara en la disposicion modulada de huecos
rectangulares verticales configurados como balcones rasgados hasta suelo del piso y
organizados mediante ejes compositivos verticales, rematado el conjunto con elementos de
coronacién como aleros y cornisas. En esta composicién general se debera incluir también la
organizacion de huecos de la planta baja.

3.- Las caracteristicas de los huecos atenderan a los siguientes tipos:

a) Huecos de balcones.

- Las fachadas principales a espacios publicos se compondran predominantemente con este
tipo huecos rectangulares verticales configurados como balcones rasgados hasta cota de
piso.

- Podran ser con voladizo o sin voladizo.

- Sus dimensiones y modulaciéon de distribucion compositiva tendran en cuenta las
caracteristicas de los edificios protegidos de su entorno. En cualquier caso, su altura libre
estara comprendida entre 2'20 metros y 2'50 metros y su anchura se proporcionara a la
altura, debiendo estar comprendida entre 0'90 metros y 1'30 metros.

- La anchura de los pafios de muros entre huecos (dimension horizontal) sera como minimo
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de 1 metro y como maximo de 2 metros.

- Ladistancia vertical desde la ultima fila de huecos y la linea superior de fachada construida
sera menor o igual a 1,45 metros, para evitar el macizo que genera el aprovechamiento
bajo cubierta que desvirtia las composiciones tradicionales.

- Deberan ser practicables en su totalidad, no podran incorporar, por tanto, antepechos
acristalados fijos.

- Cuando el balcon tenga voladizo, sobresaldra como maximo 1/15 del ancho de calle
respecto al plano de fachada, con un maximo de 40 cm. El voladizo no podra realizarse, en
ningun caso, mediante vuelo del forjado del piso, materializado con todo su canto plano,
debiendo, en su caso, disminuir su espesor con soluciones similares a las ménsulas
tradicionales. En cualquier caso, el espesor maximo en el borde del vuelo sera < 10 cm.

b) Ventanas:
- Los huecos de ventanas, tendran forma rectangular vertical, no admitiéndose forma
rectangular apaisada.
- Suanchuray altura deben estar acorde con las de los edificios protegidos de su entorno.

c) Miradores:

- Como criterio general, no se autoriza el empleo de miradores.

- A juicio de los Servicios Técnicos Municipales, podra autorizarse miradores si su calidad
de disefio lo justifica, con dos criterios:
- Reproduccién de los miradores tradicionales.
- Solucién contemporanea, con formalizacion interpretativa de ese elemento tradicional.

- En ningun caso el numero de miradores podra superar el numero de huecos de ventanas o
balcones de la fachada en que se sitaan.

- Excepcionalmente se permiten huecos que no cumplan con el apartado anterior si las
caracteristicas del disefo lo justifican. No obstante se limitara el uso de elementos
singulares dentro de la composicion de fachada, tales como balcones corridos, etc.,

Art. 76.- Tratamiento de los huecos

1.-

Se dara especial importancia al disefio de la carpinteria exterior de huecos, justificando que sus
particiones sean acordes con el ritmo y secuencia del entorno.

2.- Disposicion constructiva. Se realizaran remetidos respecto a plano de fachada, preferentemente a

haces interiores o intermedios como maximo. Se prohibe la doble ventana rasante con la
fachada.

Materiales y acabados.
Las carpinterias podran realizarse en los siguientes materiales y acabados:
a. En madera esmaltada, pintada o barnizada en tonos oscuros.
b. En perfiles metalicos lacados o esmaltados y PVC en colores oscuros de primera
calidad.
Se prohiben las carpinterias de acero inoxidable y de aluminio anodizado tanto en su color
natural como en tonos “bronce”.
En edificios catalogados y areas de proteccion ambiental siempre seran del tipo a).

4 .- Persianas.

Se recomienda siempre la utilizacion de contraventanas interiores, aunque en balcones con
voladizo, con carpinteria remetida, podran utilizarse fraileros o contraventanas exteriores, o
persianas de "librillo", en madera pintada o en chapa esmaltada.

No se admitiran persianas enrollables exteriores en edificios catalogados y areas de proteccion
ambiental, excepto las tradicionales de madera sin caja.

En las areas con proteccion del caracter se permitiran las persianas enrollables exteriores,
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siempre con la caja empotrada y, en ningun caso, de PVC.

o

.~ Colores

Se admiten colores siempre en tonos oscuros, que armonicen con el de los paramentos de
fachada. Se recomienda no utilizar colores basicos puros.

6.- Cerrajeria
Los huecos de balcones, con o sin voladizo, incorporaran elementos de proteccion frente a
caidas, mediante balaustres metalicos verticales, con una altura minima de 1,10 metros.

El disefio de los elementos de cerrajeria podra interpretar los esquemas tradicionales o aplicar
soluciones formales actuales, con criterios de integracion en el entorno. El color de la cerrajeria
sera negro o gris oscuro.

Art. 77.- Tratamiento de plantas bajas y locales comerciales

1.- Obras de nueva planta:

a)

b)

e)

La planta baja tendra un tratamiento similar al resto del edificio, con expresién clara y precisa
de los huecos y macizos que la componen, quedando su tratamiento definido en el proyecto
de edificacion.

No se admitiran fachadas incompletas, en las que aparezcan exclusivamente los elementos
estructurales, sin una definicién precisa del tratamiento de la planta baja.

Los huecos de planta baja seguiran la modulacion de huecos de la fachada de plantas
superiores. Tendran forma rectangular vertical, con una anchura que no podra exceder de 50
centimetros a la anchura de huecos de fachada de plantas superiores.

Se prestara especial atencion a las plantas bajas destinadas a locales comerciales, en este
caso el tamano del hueco de fachada podra ser mayor, pero debe mantener coherencia y un
determinado orden con las plantas superiores asi como con los edificios de su entorno.

Los huecos podran ser rasgados hasta el suelo del local, o disponerse sobre un zocalo de
altura no superior a 90 centimetros.

Se exceptuan de la aplicaciéon de estas condiciones las puertas de garaje, si bien tendran
como norma general un ancho maximo de 2,60 m., admitiéndose un ancho maximo de 3m. en
calles de menos de 5 m. de ancho y en todo caso su linea de dintel debera coincidir
horizontalmente con la de los restantes huecos de planta baja.

2.- Acabados de fachada.

a)

Zocalos. La planta baja podra componerse con un zécalo, con una altura minima de 80

centimetros con los siguientes materiales:

- Silleria o placas de piedra arenisca de la localidad de espesor superior a 5 centimetros.

- Enfoscado, liso o con llagueados y despieces, en color diferente al de la fachada.

- Otros materiales acordes con el acabado de fachada.

- Los acabados de paramentos de planta baja, superiores al zécalo podran ser idénticos en
material y color a los de fachada de plantas superiores.

b) Tratamientos unitarios de acabados de planta baja:

Los muros de cerramiento de planta baja podran tratarse asimismo de forma unitaria, con un
acabado homogéneo hasta la imposta de forjado de piso de planta primera, que generen un
z6calo de toda la planta baja, admitiéndose los mismos acabados sefialados para los z6calos.

3.- Obras de reforma:

La reforma y tratamiento de fachadas, portadas y locales comerciales obedecera, asimismo, a los
criterios expresados en el punto anterior, relativos al tratamiento unitario de toda la edificacion,
para lo cual se aportara documentacion grafica y fotografica suficiente. Se aportara similar
documentacién de los edificios colindantes al que es objeto de la reforma.
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4-P

En todo caso, en las fachadas que hayan sido muy modificadas en intervenciones anteriores se
tomaran medidas tendentes a recuperar los elementos y proporciones de fachada anteriores a la
intervencion.

lano de escaparate y acceso.

El plano del escaparate de los locales comerciales, si los hubiere, y de las puertas de acceso a
los mismos y al edificio, se retranqueara 0,25 m. de la alineacion de la fachada correspondiente.
Si por el tipo de actividad la puerta debe abrir hacia el exterior, se permitira el retranqueo minimo
necesario para su apertura sin invadir la via publica.

5.- Rasgado de huecos:

No se permitira, en edificios catalogados, el rasgado horizontal de huecos de fachada para
aumentar los existentes, salvo en casos excepcionales, perfectamente justificados por razones
de salubridad o mejora de la composicion general del edificio.

No se permitira el rasgado vertical de huecos de fachada convirtiendo ventanas en puertas, a
excepcioén de los casos en que no fuera posible otro acceso y no se afectara negativamente al
orden compositivo de la fachada.

Art. 78.- Materiales

1-E

2.-S

n la utilizacién de materiales se seguira un criterio unitario, acorde con la arquitectura tradicional,
de forma que las mezclas de calidades y texturas se reduzcan al minimo indispensable. Como
norma general se emplearan enfoscados y revocos lisos sin ornamentacion, con textura de grano
fino, excluyéndose los de textura rugosa.

e prohiben, explicitamente, los siguientes acabados en paramentos:
Ladrillo visto.
Revestimientos ceramicos o vitrificados.
Hormigon visto.
Paneles prefabricados en cualquier material.
Revestimientos ejecutados por proyeccién mecanica, imitando revocos y enfoscados
plasticos.
Se prohiben los aplacados que no sean de piedra arenisca o similar.
Paramentos de fibrocemento o de chapa vista.
Se admite el hormigon visto, o perfiles metalicos vistos, en elementos particulares de la
fachada, como dinteles y jambas de huecos, impostas, aleros y similares.

3.- Se prohibe cualquier imitacion con pintura de materiales nobles (como piedra, madera, etc), en

todo tipo de acabados, elementos ornamentales, falsos chapados, forros, etc, excepto los
revocos tradicionales.

Art. 79.- Color

Se permitiran los colores utilizados tradicionalmente en la arquitectura del recinto amurallado,
preferentemente los colores ocres o terrosos, quedando prohibidos los colores que no estén
dentro de la gama de los ocres o tierra.

La eleccion del color tendra en cuenta las caracteristicas del entorno inmediato. Si el edificio se
situase en un tramo de calle compuesto mayoritariamente por edificios protegidos, o fuese
colindante con edificios con esta normativa, se definira el color en coherencia cromatica con los
mismos.

En virtud del apartado anterior, se permitira otro tipo de colores distintos a los especificados en el
apartado 1, justificandolo con la aparicion de colores histéricos en el entorno.

Los colores de fachadas y carpinterias estaran en concordancia. A este respecto el proyecto
debera justificarlo, dentro de la documentacién grafica y escrita exigida en el apartado Licencias
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de estas Normas.

Art. 80.- Fachadas laterales, traseras y medianeras

1.

Fachadas laterales y traseras.

Las fachadas laterales vistas, medianeras y las traseras cuando sean visibles desde espacios
publicos, se trataran siguiendo los mismos criterios compositivos, estéticos y de empleo de
materiales que la fachada principal.

Medianeras.

Los paramentos que vayan a quedar vistos, tanto definitiva como temporalmente, y las
medianeras existentes a fecha de aprobacién inicial, deberan tratarse con materiales semejantes
a los de la fachada principal. Se prohibe en las mismas tendidos de cemento, asfalto y otros
impermeabilizantes o aislantes que queden al descubierto.

Art. 81.- Ornato de las instalaciones de fachada

Ninguna instalacién de acondicionamiento de aire, calefaccién, refrigeracion o cualquier otra
clase podra sobresalir del paramento exterior de fachada. Deberan situarse de manera que no
perjudiquen la composicidon de la misma ni resulten visibles desde la via publica y sus desaglies
seran conducidos al interior del edificio. Sélo la canalizaciéon de agua de lluvia, podra instalarse
por el exterior, siempre que guarde relacion en su material y color con el resto de la fachada
(cobre, zinc o tuberias coloreadas, nunca materiales brillantes, plasticos y color aluminio o
blanco).

Las maquinas de acondicionamiento de aire no pueden ser visibles desde el exterior.

Las instalaciones eléctricas, telefénicas o cualquier otra que necesite cableado, se ubicaran
enterradas en el caso de ser instalacion nueva y en todas las calles de nueva urbanizacién
(parcial o total) o remodelacion de las existentes; en estos casos los registros se sefalaran
debidamente sobre el pavimento y se recogeran sobre planos al efecto facilitados al
Ayuntamiento. Si fuera absolutamente necesaria su instalacion exterior, ésta serd objeto de
proyecto detallado, en el que se plantearan las medidas de ocultamiento o disimulo para la
instalacion. Igualmente, las antenas de television, radio, pantallas de recepcion, antenas
parabdlicas o dispositivos similares se situaran en lugares en los que no perjudiquen la imagen
urbana o de conjunto; como pueden ser la fachada o faldon de cubierta traseros y siempre en las
zonas de menor impacto visual; debiendo contar, en todo caso, con la correspondiente licencia
municipal.

En cualquier caso, todos los elementos que sea necesario colocar en la fachada del edificio
deberan estar debidamente disefiados, con materiales nobles y perfectamente integrados en la
composicion general del edificio.

Art. 82.- Elementos ornamentales

1. La reforma de elementos arquitectdénicos de fachada, como paramentos, cornisas, impostas,
pilastras, mochetas, etc., se justificara siempre en funcién de la coherencia de la composicién
global de la fachada, asi como del disefio del propio elemento individualizado.

2. Queda prohibida la imitacion de elementos ornamentales, representativos de la arquitectura
tradicional, con objeto de no desvirtuar los genuinos.

3. Se prohibe, asimismo, la incorporacion de detalles de construccion y decoracién tradicionales o
de interpretacion de los mismos con un enfoque historicista.
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Cap. 3.- Condiciones particulares estéticas:

Art. 83.- Ambito de aplicacion.

Teniendo en cuenta las caracteristicas ambientales de los diferentes espacios urbanos de la
Ciudad, se diferencias dos zonas en las que aplicar condiciones particulares estéticas referentes
a los acabados y materiales a emplear en las fachadas.

En este sentido, se diferencian las siguientes areas que figuran en el plano correspondiente:

Art. 84.- Areas con proteccién ambiental.

Que corresponde a los espacios publicos que mantienen mas intacta la imagen primitiva de la
Ciudad, tanto en su trama medieval como en la tipologia edificatoria y en los materiales y
acabados de los edificios que la conforman. Se corresponde con las plazas y calles mas
importantes del conjunto histérico.

Se reflejan graficamente en el plano correspondiente.

Art. 85.- Areas con proteccion del caracter.

Se extienden al resto de los espacios urbanos del conjunto histérico afectando a todos los
edificios que no son objeto de proteccidn por estar catalogados, asi como a los que pudieran
surgir en los solares enclavados dentro de dicho ambito.

Se reflejan graficamente en el plano correspondiente.
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TITULO V.- CATALOGO DE PROTECCION

Cap. 1.- Normas comunes de proteccion:

Art. 86.- Patrimonio Catalogado

Se entiende por Patrimonio Catalogado, el conjunto de inmuebles y ambitos arqueoldgicos
sometidos a una proteccién individualizada por concurrir en ellos valores arquitectonicos,
arqueologicos, histéricos 0 ambientales, que contribuyen a configurar las caracteristicas
generales del Conjunto Histdrico.

De conformidad con lo dispuesto en el Art. 84 del RUCYL, se establecen los siguientes grados de
proteccién: proteccion integral, proteccion estructural y proteccién ambiental.

Art. 87.- Fomento de la conservacion y rehabilitacion.

Los propietarios de bienes inmuebles deben mantenerlos en condiciones adecuadas de
seguridad, salubridad, ornato publico y habitabilidad segun su destino, realizando los trabajos
precisos para conservar o reponer dichas condiciones. A tal efecto se entiende por:

Seguridad: conjunto de las caracteristicas constructivas que aseguran la estabilidad y la
consolidacion estructural de los inmuebles y la seguridad de sus usuarios y de la poblacion.

Salubridad: conjunto de las caracteristicas higiénicas y sanitarias de los inmuebles y de su
entorno que aseguran la salud de sus usuarios y de la poblacion.

Ornato publico: conjunto de las caracteristicas estéticas de los inmuebles y de su entorno que
satisfacen las exigencias de dignidad de sus usuarios y de la sociedad.

Habitabilidad: conjunto de las caracteristicas de disefo y calidad de las viviendas y de los lugares
de trabajo y estancia, de los inmuebles donde se sitian y de su entorno, que satisfacen las
exigencias de calidad de vida de sus usuarios y de la sociedad.

No obstante lo dispuesto en la primera parte de este articulo, el coste de los trabajos, obras y
servicios necesarios para cumplir el deber de conservacién corresponde a los propietarios sélo
hasta el limite del citado deber. El Ayuntamiento resolverd la forma de costear la parte
correspondiente al exceso. A tal efecto, el limite del deber de conservacion de un inmueble se fija
en la mitad de su coste de reposicion, entendido como el valor actual de construccion de un
inmueble nuevo, en condiciones que permitan su autorizacion conforme a la normativa vigente,
con la misma superficie edificada y con las demas caracteristicas similares, excluyendo el valor
del suelo e incluyendo el coste de ejecucidén, el beneficio empresarial, los honorarios
profesionales y los tributos que graven la construccién, sin depreciaciones de ningun tipo

Art. 88.- Deberes generales de conservacion de los bienes inmuebles.

1. Legislacion vigente.
El deber de conservacion se detalla en el articulo 19 del RUCYL, complementados por los
relativos a las érdenes de ejecucion, 319 a 322.

2. Deberes de los propietarios de los inmuebles:
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En aplicacién de las determinaciones legales antes referidas se consideran contenidos en el
deber de conservacion de los propietarios de cualquier tipo de inmueble:

a) Los trabajos y obras que tengan por objeto el mantenimiento de los terrenos,
urbanizaciones particulares, edificios, carteles e instalaciones de toda clase en las
condiciones particulares que les sean propias en orden a su seguridad, salubridad y ornato
publico. En tales trabajos y obras se incluiran en todo caso las necesarias para asegurar el
correcto uso y funcionamiento de los servicios y elementos propios de las construcciones y
la reposicion habitual de los componentes de tales elementos e instalaciones.

b) Las obras que, sin exceder en su coste de ejecucion del cincuenta por ciento (50%) del
valor de reposicion del inmueble, repongan las construcciones e instalaciones a sus
condiciones preexistentes de seguridad y salubridad, reparando o consolidando los
elementos dafados que afecten a su estabilidad o sirvan al mantenimiento de sus
condiciones basicas de uso.

c) Las obras de conservacion y reforma de fachadas y espacios visibles desde la via publica
que, al amparo de los articulos 319 a 322 de RUCyL pueda ordenar el Ayuntamiento, por
motivos de interés estético o turistico, que no excedan del 50% del coste de reposicion del
inmueble o supongan un incremento del valor del mismo.

Colaboracién municipal y de otros organismos competentes.

Si el coste de ejecucién de las obras a que se refieren los apartados b) y c¢) anteriores rebasara
los Limites establecidos en los mismos y existiesen razones de utilidad publica o interés social
que aconsejaran la conservacion del inmueble, el Ayuntamiento o subsidiariamente otros
organismos competentes, con arreglo a lo establecido en el articulo 106.3 de la LUCYL, podran
subvencionar el exceso del coste de la reparacion, requiriendo al propietario la ejecucion del
conjunto de obras necesarias hasta los limites antes citados.

Contribucién de los inquilinos al deber de conservacion.

Lo establecido como deberes de los propietarios de los inmuebles se entiende sin perjuicio de las
obligaciones y derechos que para los inquilinos se derivan de la legislacion relativa a
arrendamientos y, particularmente, lo establecido en el articulo 110 de la vigente Ley de
Arrendamientos Urbanos

Art. 89. Conservacién especifica del patrimonio catalogado.

1.

Efectos de la catalogacion.

La catalogacion de los bienes identificados en este documento significa la declaraciéon de la
existencia en ellos de determinados valores que la LUCYL ordena proteger.

En base a la existencia de estos valores se les declara excluidos del régimen general de
renovacion urbana del Reglamento de Edificacion Forzosa y Registro Municipal de Solares
(Decreto 635/1964m de 5 de marzo) y también parcialmente del régimen general de declaracion
de estado ruinoso (Art.. 326.3.b) del RUCYL).

Contemplando el supuesto de que la Administracién pudiera verse obligada a aplicar el articulo
37 de la Ley 16/1985 del Patrimonio Histérico Espafiol y 31 de la Ley 12/2002 de Patrimonio
Cultural de Castilla y Ledn a alguno de los bienes catalogados, por incumplimiento grave del
propietario correspondiente de los deberes de conservacion que le competen y en aplicacion de
los articulos 63 de la LUCYL. y 11.2.a) del Reglamento de la Ley de Expropiacién Forzosa
aprobado por Decreto de 26 de abril de 1957, se declara mediante la inclusién en este Catalogo
la utilidad publica de los bienes inmuebles aqui identificados.

La catalogacién implica asimismo, la inclusion de las obras de mantenimiento, consolidacion,
recuperacion, acondicionamiento y reestructuracion de los bienes aqui identificados en los
regimenes de subvenciones, exenciones fiscales y beneficios del articulo 106.2 de la LUCYL, y
demés normativa relativa a esta materia.
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Deberes de conservacion de los bienes catalogados.

Los deberes de conservaciéon de un bien inmueble comporta la obligacion de su conservacion,
proteccién y custodia tanto para el propietario como para la Administracion en la parte que le
corresponda.

Corresponde al propietario del inmueble catalogado realizar a su costa o al inquilino en los
términos del articulo 110 de la Ley de Arrendamientos Urbanos, al igual que a los de cualquier
otro inmueble, los trabajos de mantenimiento, consolidacion y reforma que se detallan en este
documento.

Corresponde a la Administraciéon, en base a la existencia de razones de utilidad publica o interés
social la tutela y vigilancia para el cumplimiento de las obligaciones de los propietarios, asi como,
en aplicacién de los articulos 106.2 y 106.3 de la LUCYL, la aportacion complementaria
necesaria por encima del limite del deber de conservacién de aquellos y la adopcién de las
medidas legales precisas para garantizar la permanencia de los bienes catalogados.

Conservacion subsidiaria y expropiacion forzosa.

En aplicacion del articulo 106.4 de la LUCYL el incumplimiento de los deberes de conservacion u
ordenes de ejecucion podran dar lugar a la realizacidn subsidiaria municipal o autonémica de las
obras necesarias, con cargo a los propietarios afectados.

La declaracién de utilidad publica que la catalogacién comporta y la aplicacién a los bienes
catalogados del articulo 36 y 37 de la Ley 16/1985 del Patrimonio Histérico Espafiol que facultan
a la Administracion para acometer la expropiacion forzosa de aquellos cuya permanencia peligre
por incumplimiento grave de los deberes de conservacion de los propietarios y pueda
garantizarse por este procedimiento.

Estado ruinoso de los bienes catalogados.

Se declarara el estado ruinoso de un bien inmueble catalogado en cualquiera de los siguientes

supuestos:

a) Situacién de ruina fisica irrecuperable, en base a la existencia de datos que comprometan
las condiciones minimas de seguridad, no reparables técnicamente por los medios
normales, que conlleven la necesidad de sustituir elementos constructivos con misién
estructural en una proporcién superior al 50% del total de dichos elementos, y ausencia de
las ayudas publicas precisas para ejecutar la diferencia entre el 50% vy el total de las obras
necesarias.

b) Coste de la reparacién de los citados datos, superior al 50% del valor actual de reposicion
del inmueble y ausencia de las subvenciones publicas necesarias para cubrir la diferencia
entre el limite del 50% vy el total del coste del presupuesto.

El expediente basado en el primer supuesto deberan contener un informe suscrito por técnico
competente que incluya un inventario y medicién pormenorizada del total de los elementos
estructurales del inmueble, clasificados por tipos (zanjas corridas, zapatas, pilotes, muros
portantes, soportes, vigas, forjados, cerchas tableros u otros) y cualificados en las unidades
métricas habituales, con expresion del porcentaje que cada tipo representa respecto del total de
la estructura del inmueble y una relacion de los que precisan sustitucién con indicacién del
porcentaje que representan frente al total de los de su tipo correspondiente y, por ultimo, la suma
de los productos de las dos series de porcentajes aqui descritas, que deberan resultar superior al
50%.

En el segundo supuesto de los mencionados como causas el expediente deberan acompafar un
informe técnico en el que se presupuesten las obras de reparacién necesarias y su coste supere
el 50% del valor de reposicion del inmueble, calculado en base al coste actual de construccion de
otro de idéntica superficie y volumen y con una categoria y calidad constructiva similares a las
que se aplicaron en su origen, pero con los medios, técnicas y materiales actuales. Dado que el
inmueble catalogado contiene otros valores Histéricos, artisticos, etc. distintos del economico, la
valoracién de reposicion arriba descrita no se vera afectada por coeficiente alguno de
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depreciacion por edad, pero si lo podran ser por los coeficientes de mayoracion cuya aplicacién
pueda considerarse justificada en base a la existencia de los citados valores que dieron lugar a
su catalogacion.

Como norma general, se estara a lo dispuesto en el art. 108 de la LUCyL. La incoacién de un
expediente de declaracion de ruina de un inmueble catalogado o la denuncia de su situacion de
ruina inminente podra dar lugar a la iniciacién del procedimiento de expropiacion forzosa del
mismo.

En todo caso, se requerira la preceptiva autorizacion de derribo segun el art. 24 de la Ley
16/1985, del Patrimonio Histérico Espanol y Art. 40 de la Ley 12/2002, de Patrimonio Cultural de
Castilla y Leon.

Art. 90. Infracciones.-

En aplicacion del art. 348.2.a) del RUCyL, constituye infraccion urbanistica muy grave la
demolicién de inmuebles catalogados en el planeamiento urbanistico. Seran responsables de la
infraccion los sujetos contemplados en el art. 349 del RUCYL.

Las sanciones se aplicacion seran las previstas en el art. 352 del RUCyL para sanciones muy
graves.

Art. 91.Catalogacion genérica.
Son Bienes de Interés Cultural, los escudos, emblemas, piedras heraldicas, rollos de justicia,
cruces del término y piezas similares de interés historico-artistico y seran incluidas en el Catalogo

cuando conste la existencia de alguno de estos elementos. (Disposicién Adicional Segunda de la
Ley 16/1985 del Patrimonio Espafiol y Decreto 571/1963 de 14 de marzo).
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Cap. 2.- Catalogo de proteccidon y normas de intervencién en los edificios catalogados.

Art. 92.-Definiciones

Obras de consolidacion

Son obras de consolidacién las necesarias para evitar la ruina o derrumbamiento de un edificio o
parte de él. Se refieren al afianzamiento y refuerzos de elementos estructurales con eventual
sustitucion de éstos.

Obras de conservacion.

Son obras de conservacion las necesarias para el mantenimiento de la edificacion en el estado
actual, evitando el abandono y deterioro por la accién de los agentes atmosféricos, el uso o el
abandono.

Incluyen la reparacion de elementos decorativos, instalaciones y estrictas obras de
mantenimiento, retejado, pintura y solados.

Obras de restauracion.

Son obras de restauracion las necesarias para dotar al edificio de su imagen y condiciones
originales, no admitiéndose en el proceso aportaciones de nuevo disefo, llevandose a cabo en
base a pruebas documentales o conocimientos comprobados de la anterior situacion.

Son casos de restauraciéon la eliminacion de afadidos, limpieza de enfoscados, apertura o
cerramiento de huecos modificados, etc.

En el caso de no existir pruebas documentales del estado anterior del edificio, se permitiria
completar la unidad de éste mediante aportaciones de nuevo disefio.

Obras de rehabilitacion

Se entienden por obras de rehabilitacion las de mejora de las condiciones de habitabilidad del

edificio o las de su adecuacién a un cambio de uso, con posible redistribucién del espacio interior

en ambos casos, pero manteniendo las caracteristicas fundamentales de la tipologia.

Las obras de rehabilitacién pueden alcanzar dos grados:

- Rehabilitacién basica de un edificio. Cuando las obras a realizar se efectuen:

- Exclusivamente en los elementos con grave deterioro estructural.

- Se garantizara que afecten sdélo a elementos constructivos que no contengan componentes
arquitectonicos u ornamentales de valor.

- Se realizaran en coherencia formal con el edificio originario pero con clara diferenciacién
arquitectonica respecto del mismo.

- Rehabilitacién integral de un edificio. Cuando ademas de las obras de rehabilitacion basica
se incluyan modificaciones de patios, escaleras, modificacion de pendiente de cubierta,
incluyendo la remodelacion interior de las viviendas o espacios habitables.

En ambos casos se podra permitir la modificacion de patios interiores o de huecos que no sean
de fachada, apertura de patios interiores y de huecos de escaleras que no afecten a la estructura,
cuando éstos tengan dimensiones notoriamente inferiores a los minimos establecidos por las
normas generales de edificacion.

En ambos tipos de rehabilitacion, se permite la adecuacion del espacio bajo cubierta a
condiciones de habitabilidad o nuevos usos.

5. Reestructuracién

Son obras de reestructuracion las que modifican el espacio interior del edificio, con alteracién
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sustancial de elementos comunes y elementos fijos o estructurales, modificando la tipologia de la
vivienda.

Podra modificarse el volumen existente mediante la aplicacién de los fondos edificables,
ocupacion y dimensién de patios, contenido en los articulos anteriores de las presentes Normas.

Este tipo de obra incluye el vaciado total del espacio interior con mantenimiento de fachada o
fachadas, segun se trate.

6. Reestructuracion de cubiertas
Son obras de reestructuracion de cubiertas las que afecten a la sustitucion total o parcial de los
elementos estructurales de la misma con objeto de adecuarla a los nuevos usos previstos.
La envolvente, apertura de huecos y tratamiento debe ajustarse en todo a lo establecido en las
Normas Generales para las cubiertas, definido en el presente documento.

7. Reestructuracién de fachadas
Son obras de reestructuracién de fachadas las que tienen por objeto la apertura de nuevos
huecos o modificacion de los existentes con objeto de mejorar las condiciones de habitabilidad.
En todo caso, quedaran restringidas por las exigencias estéticas del edificio a conservar.

8. Obras de reconstruccion
Son obras dirigidas a levantar una construccion sobre un solar procedente del derribo de un
edificio anteriormente existente con reproducciéon del mismo, en su forma exterior, y en su caso
también en su organizacion espacial.

Las obras de reconstruccién estan siempre vinculadas a la reproduccién de los elementos
definitorios de las caracteristicas arquitectonicas, tipoldgicas o ambientales esenciales que
determinaron su proteccion.

En las obras de reconstruccion no podran reproducirse los elementos de impacto negativo o
afnadidos que desvirtlen la tipologia edificatoria.

9. Adicion de plantas.
Comprende la edificacion de nuevas plantas sobre la edificacion existente a conservar

Art. 93.- Bienes de Interés Cultural.
Se incluyen en este nivel los edificios Declarados, a fecha de redaccion del Plan Especial. El
nivel de proteccion es total abarcando a todos los elementos sustanciales que lo caracterizan,
muebles o inmuebles.

Los Bienes de Interés Cultural incluidos dentro del Conjunto Historico de Ciudad Rodrigo, son los

siguientes:
N2 DEL | CATEGORIA DENOMINACION DEL BIEN FECHA DE
BIEN DECLARACION
Conjunto Histérico Interior del recinto amurallado 29/03/1944
Conjunto Historico Teso Grande o de San Francisco 22/08/2012
08 Monumento Capilla de Cerralbo 22/06/2011
02 Monumento Catedral Santa Maria 16/09/1989
01 Monumento Casa de los Castro 28/03/1958
15 Monumento Ayuntamiento 04/06/1931
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14 Monumento Palacio de los Aguila 01/04/1969
13 Declaracién genérica Castillo de Enrique Il 05/05/1949
01 Declaracién genérica Fortificacion abaluartada 05/05/1949

El régimen y regulacién de los Bienes de Interés Cultural se establece por lo dispuesto en el
Catélogo del Plan Especial y en la ley 12/2002 de Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn asi
como el Reglamento para la Proteccion Cultural de Castilla y Ledén aprobado por Decreto
37/2007 que la desarrolla.

El Plan Especial de proteccion del Conjunto Histérico de Ciudad Rodrigo, grafia la delimitacion
de entorno de proteccion de los BIC incluidos dentro de su ambito de aplicacion, creando fichas
especificas de cada uno de ellos, que se agrupan en el anexo: Catalogo, de esta normativa.

Actuaciones permitidas:
- Consolidacion.
- Conservaciony
- Restauracion.

En el caso de que los edificios presenten muy mal estado de conservacién o sea justificada la
necesidad de rehabilitacion por cuestiones de nuevos usos, se podran permitir las obras de
reforma siempre que:
a) El edificio conserve su envolvente total y los elementos estructurales y decorativos de su
interior y exterior.
b) Las obras asi realizadas permitan, en posteriores proyectos, la recuperacion de su
anterior sentido formal y estructural.
¢) Quede constancia documental y fotografica de la situacién anterior y posterior de las
obras.

Art. 94.- Categoria de los Edificios y grupos de proteccién.

Se definen tres niveles de proteccion:
- Proteccién integral.

- Proteccién estructural.

- Proteccidon ambiental.

Art. 95.- Normativa General.

Con independencia de los tres niveles de proteccion establecidos para el conjunto de la
edificacion catalogada, se establece una norma que afectard a los espacios libres, solares y
edificios existentes para asegurar la conservacion de restos arqueoldgicos, elementos urbanos
de valor y edificaciones no contempladas en el catalogo, de forma que todo proyecto de derribo
quede condicionado a la constatacion de la no existencia de los citados valores de conservacion.

En caso de que se dieran estas circunstancias debido a que dichos elementos no sean
detectables en la actualidad o a error u omision en la catalogacién, el Ayuntamiento tendrd
capacidad para modificar y ampliar los niveles de proteccion establecidos incorporando los
nuevos elementos.

Art. 96.- Proteccion integral.

Comprende aquellas edificaciones de valor histérico y arquitecténico que por su calidad,
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antigledad, escasez o rareza y representatividad de un periodo significativo deben ser
conservadas en su totalidad y con todas sus caracteristicas, tanto exteriores como interiores.

Se trata de un grado de proteccion que afecta a todo el inmueble, con objeto de preservar sus
caracteristicas, su forma de ocupacion del espacio y los demas rasgos que contribuyen a
singularizarlo como elemento integrante del patrimonio construido.

Se incluyen en este nivel de proteccion los edificios mas significativos y de mas valor histoérico y
arquitectonico de la estructura urbana de Ciudad Rodrigo. Son edificios de excepcionales valores
arquitectonicos, histéricos y culturales, con caracter monumental en su configuracién exterior e
interior.

El nivel de proteccion abarca a todos los elementos que lo integran.

Actuaciones permitidas:

- Consolidacion.

- Conservacion.

- Restauracion.

- Rehabilitacion basica. Solo en circunstancias particulares:

- Exclusivamente de los elementos con grave deterioro estructural

- Se garantizara que afecten sdélo a elementos constructivos que no contengan
componentes arquitectdnicos u ornamentales de valor.

- Se realizaran en coherencia formal con el edificio originario pero con clara
diferenciacion arquitecténica respecto del mismo.

- La memoria del proyecto definira con detalle la exigencia de las obras y su
realizacion, mantenimiento y conservando los valores historicos y
arquitectonicos del edificio.

- Ampliacion: en circunstancias excepcionales, se permitiran pequefias ampliaciones
en los patios o sustitucion de elementos o edificios secundarios que puedan
entenderse no fundamentales del edificio catalogado. La intervencion debe justificarse
y no suponer deterioro de la imagen y composicion del edificio principal.

Actuaciones prohibidas:

- Reestructuracion

- Reestructuracion de cubiertas

- Reestructuracion de fachadas

- Ampliacién. (salvo las sefialas en las permitidas).
- Demolicion

- Sustitucion.

Art. 97.- Proteccion estructural.

Comprende aquellas edificaciones de valor arquitectdnico cuyas fachadas deben conservarse
totalmente en su estado actual y que constan de otra serie de componentes cuya conservacion
se pretende segun los casos.

Estos componentes o elementos pueden estar constituidos por las fachadas interiores, patios
interiores, escaleras, forjados, artesonados, solados, elementos de carpinteria y demas
acabados.
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Mediante la proteccion estructural se pretende el mantenimiento de los aspectos y elementos de
valor arquitectonico, distinguiendo entre los mismos y el resto de la edificacidon que no es objeto
de proteccion.

Se trata de un grado de proteccion que afecta a la identidad del inmueble y a los elementos
basicos que definen su forma de articulacioén, uso y ocupacion del espacio.

Se incluyen en este grado edificios con valores arquitecténicos o histéricos en su configuracién
exterior, con tipologia y conformacion interior adecuada, pero sin valores que requieran su
proteccién integral interna.

Este nivel de proteccion abarca a los elementos de planta y de volumen, asi como de accesos,
distribucién y nicleo de escaleras.

Actuaciones permitidas:

- Consolidacién.

- Conservacion.

- Restauracion.

- Rehabilitacion.

- Reestructuracion de cubiertas.

- Ampliacion: en circunstancias excepcionales, se permitiran pequefias ampliaciones
en los patios o sustitucion de elementos o edificios secundarios que puedan
entenderse no fundamentales del edificio catalogado. La intervencion debe justificarse
y no suponer deterioro de la imagen y composicién del edificio principal.

Actuaciones prohibidas:

- Reestructuracion

- Reestructuracion de fachadas

- Ampliacién (salvo las sefalas en las permitidas).
- Demolicién

- Sustitucién

Art. 98.- Proteccion Ambiental

Comprende aquellos edificios de cierto valor arquitectonico, que por su caracter o situacion en
relaciéon con un entorno determinado, por estar localizados en un area de transicién o zonas de
alto nivel ambiental, deban ser objeto de proteccién, al menos en lo que a su aspecto exterior se
refiere.

1. Proteccion ambiental nivel 1:
Edificios de fachada significativa, que constituye su componente mas representativo y que se
debe conservar. Pueden existir o no elementos interiores de valor. Se trata de una proteccion que
se cifie a los aspectos exteriores de la edificacion.

Actuaciones permitidas:

- Consolidacion.

- Conservacion.

- Restauracion.

- Rehabilitacion.

- Reestructuracion.
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- Reestructuracion de cubiertas.

- Ampliacion: en circunstancias excepcionales, se permitiran pequefias ampliaciones
en los patios o sustitucion de elementos o edificios secundarios que puedan
entenderse no fundamentales del edificio catalogado. La intervencion debe justificarse
y no suponer deterioro de la imagen y composicion del edificio principal.

Actuaciones prohibidas:

- Reestructuracion de fachadas

- Ampliacion. (salvo las sefnalas en las permitidas).
- Demolicién

- Sustitucion.

2. Protecciéon ambiental nivel 2:

Se trata de una proteccion que afecta no tanto al inmueble por su valor especifico, sino a su
recuerdo histérico como integrante del patrimonio cultural colectivo. Se protege de forma
especifica su capacidad de componer y formar parte del paisaje urbano.

Actuaciones permitidas:

- Consolidacion.

- Conservacion.

- Restauracion.

- Rehabilitacién.

- Reestructuracion.

- Reestructuracion de cubiertas.
- Reestructuracion de fachadas.
- Ampliacién

Actuaciones prohibidas:

- Demolicion
- Sustitucion.
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Capitulo 3.- Catalogo y normas de proteccién en los &mbitos arqueoldgicos.

Art. 99.- Definiciones.

Art.

Zona argueoldgica

Lugar o paraje natural en el que existen bienes muebles o inmuebles susceptibles de ser
estudiados con metodologia arqueoldgica, hayan o no sido extraidos y tanto si se encuentran en
la superficie como en el subsuelo.

Yacimiento argueolégico inventariado

Lugares o parajes que no siendo declarados de interés cultural se les reconozca un destacado
valor patrimonial, o aquellos donde se presume, razonablemente, la existencia de restos
arqueologicos.

Lugar argueoldgico

Se entiende por lugar arqueoldgico el conjunto de bienes inmuebles de caracter histérico, o
lugares en los que es posible reconocer actividad humana en el pasado, que precisen para su
localizacién o estudio métodos arqueoldgicos.

Actividades arqueoldgicas

Se entienden como actividades arqueoldgicas las prospecciones, excavaciones, controles
arqueologicos y estudios directos con reproduccion de arte rupestre, asi como cualquiera otra
actividad que tenga por finalidad la busqueda, documentacion o investigacidn de bienes y lugares
integrantes del patrimonio arqueoldgico.

- Prospeccion arqueoldgica: son observaciones y reconocimientos de la superficie o del
subsuelo que se lleven a cabo, sin remocién del terreno, con el fin de buscar,
documentar e investigar bienes y lugares integrantes del patrimonio arqueoldgico de
cualquier tipo.

- Excavacion arqueolégica: las remociones de terreno efectuadas con el fin de descubrir e
investigar bienes y lugares integrantes del patrimonio arqueoldgico de cualquier tipo.

- Control arqueoldgico: supervisiones de las remociones de terreno que se realicen, en
lugares en los que se presuma la existencia de bienes del patrimonio arqueologico pero
no esté suficientemente comprobada con el de evaluar y establecer las medidas
oportunas de documentacion y proteccion de las evidencias arqueoldgicas que, en su
caso, se hallen.

100.- Objeto de la normativa.

Se trata de una normativa de proteccion que pretende solventar los problemas que se plantean
cuando deben conjugarse conceptos como proteccion del patrimonio arqueoldgico y desarrollo
urbanistico, estableciendo unos criterios de intervencion concretos para el ambito del PECH, para
el que se ha determinado una proteccién arqueoldgica. La localidad de Ciudad Rodrigo tiene en
su Plan General de Ordenacion Urbana -PGOU- en su capitulo 4.2. un catalogo individualizado
del patrimonio Arqueoldgico, constituyendo el ambito del Plan Especial de Proteccion la totalidad
de la zona delimitada como bien de interés cultural en la categoria de conjunto histérico.
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Art.

Art.

Art.

Art.

La presente normativa pretende reformular y completar las actuaciones e intervenciones
arqueoldgicas que se realicen en el ambito del Plan Especial, constituido por dos nucleos
discontinuos, a saber: nucleo principal, formado por el recinto amurallado y su entorno y Teso
Grande o Teso de San Francisco, que constituirdn una zona arqueoldgica discontinua.

La ficha (C-73) del PGOU se desdoblara, por tanto, en la ficha C-73.1 y C-73.2 para cada uno de
los citados ambitos.

101.- Zonificacién arqueoldgica.

Teniendo en cuenta la declaracion de Bien de Interés Cultural con la categoria de Conjunto
Histérico de Ciudad Rodrigo, constituye zona arqueoldgica la totalidad de la delimitacion del Plan
Especial de Conjunto Histérico (PECH), reflejada en los planos PO-07.1 PO-07.2

En todo el ambito descrito, con especial atencion a los sefialados como yacimiento arqueoldgico
inventariado o lugar arqueolégico, cualquier intervencion en los edificios existentes o que
suponga remocion del terreno, debera realizarse actividad arqueoldgica segun lo previsto en
estas normas con la correspondiente autorizacién del 6érgano competente de la Comunidad
Autéonoma en materia de cultura.

102.- Proteccién y conservacion.

Son objeto de proteccion y conservacion todos aquellos restos de caracter arqueoldgico que
aparezcan en una intervencién arqueolégica derivada de un proyecto de indole constructiva y/o
de fabrica (reforma, construccion, transformacion, canalizacion pavimentacién, etc.) y que
necesiten de una licencia previa de obras por parte del organismo competente, y aquellas otras
obras de fabrica imprevistas en tiempo y forma. (averias, actuaciones urgentes, etc...)

103. Bienes de Interés Cultural y Yacimientos Arqueolégicos Inventariados dentro del
PECH.

Los edificios y demas elementos objeto de proteccion en cualquiera de sus categorias forman
parte del Catalogo de edificaciones y elementos a conservar, con los efectos previstos en la
legislacion sobre Patrimonio Histérico y en la legislacion urbanistica, asi como en las presentes
Normas.

Se reflejan en el plano correspondiente (PO-07), los inmuebles declarados Bien de Interés
Cultural que figuran en el Art. 93. Igualmente se refleja la situacién de los edificios con algun
grado de proteccion, considerados como Yacimientos Arqueoldgicos Inventariados

104. Lugares arqueol6gicos.

Se sefalan, igualmente en el plano (PO-07), los yacimientos no relacionados con elementos
catalogados que corresponden a zonas en las que se tiene constancia de la existencia de
edificios desaparecidos, de singular importancia, cuya situacion exacta seria hecesario verificar.
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Art.

Art.

105.- Grados de proteccion.

Todo el ambito del Plan Especial se ha considerado como zona de proteccién, sin hacer
distinciones entre unas zonas vy otras ni establecer categorias de proteccién. Dada la tipologia
del subsuelo de la ciudad y su evolucion urbana, dos solares adyacentes pueden haber tenido un
devenir e idiosincrasia diferente.

Se considera pues, que segun la definicién de actividades arqueoldgicas de la Ley 12/2002, de
Patrimonio Cultural de la Junta de Castilla y Ledn, éstas deberan ir encaminadas a la adecuada
proteccién y/o documentacion de los bienes afectados.

Por tanto, en todos los solares situados en el dmbito del PECH donde se vayan a realizar
movimientos de tierras, -inclusive las remociones superficiales de terreno, se debera realizar un
control arqueolégico y en virtud de los resultados, previo informe a la Comision Territorial de
Patrimonio Cultural, ampliar los trabajos a sondeos o incluso a una excavacién en extension.

Asi pues los trabajos de arqueologia, realizados siempre por técnico competente y con la
correspondiente autorizacion, se estipulan de la siguiente forma:

Sin vaciado del solar:
- Control arqueoldgico de todas las remociones.

Con vaciado del solar:
- Sondeos arqueoldgicos previos al vaciado.
- Control arqueoldgico de todas las remociones.
- Excavacion en extension si los trabajos anteriores fueran positivos.

106.- Realizacion de actividades arqueoldgicas.

Dentro del dmbito de PECH, todas las licencias de obras que afecten a algun elemento
arquitectonico y/o supongan remocion del terreno, deberan ir acompafiadas de un estudio
arqueoldgico sobre la incidencia de las obras, que debera presentarse en este Ayuntamiento
para su tramitacion a la Comision Territorial de Patrimonio Cultural, como érgano competente.

Dicho estudio no sera necesario en aquellas obras que por su escasa interaccion en el subsuelo
0 en niveles o edificios unicamente contemporaneos no modifique la estratigrafia del lugar o no
afecte a muros de edificios historicos. Este aspecto debera ser justificado por un técnico
arquedlogo, mediante redaccion de informe que sera remitido por el Ayuntamiento a la Comisién
Territorial de Patrimonio Cultural de Salamanca.

Finalmente se impediran acciones sobre el terreno que puedan afectar al subsuelo aunque no
haya movimientos de tierras, siempre que dichas acciones puedan afectan al estado de
conservacion de un resto arqueologico (almacenamiento de residuos, fugas toxicas, etc.).

En el caso de restos inmuebles, como escudos u otros restos caracteristicos que se reutilicen en
las fabricas del nuevo edificio, queda prohibida su eliminacién, ocultaciéon o traslado sin la
autorizacion de la Comision T. de Patrimonio Cultural de Salamanca.

Todo ello de conformidad con el DECRETO 37/2007, de 19 de abril, por el que se aprueba el
Reglamento para la Proteccion del Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn. TITULO IV, Patrimonio
Arqueoldgico, CAPITULO I, Actividades Arqueoldgicas.
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Art.

107.- Procedimiento para la realizacién de actividades arqueoldgicas.

Cualquier actividad arqueoldgica que se pretenda dentro del PECH debera realizarse con
intervencion de técnico arquedlogo competente, mediante la redaccion del correspondiente
proyecto de intervencion arqueoldgica.

El permiso de intervencion se solicitard en este Ayuntamiento para su tramitaciéon ante la
Comision T. de Patrimonio Cultural, segun el procedimiento regulado en la Seccién 22 del
Capitulo IV (arts. 117 a 120) del Reglamento para la Proteccién del Patrimonio Cultural de
Castilla y Leon (Decreto 37/2007, de 19 de abiril).

La administracion competente, tras recibir la propuesta de actuacion suscrita por el técnico
arqueodlogo, emitira el permiso oficial de intervencién arqueoldgica. Los trabajos arqueoldgicos
podran iniciarse una vez concedido dicho permiso.

Una vez finalizados los trabajos, el arquedlogo responsable de la intervencién redactara una
memoria técnica, que sera entregada en el Ayuntamiento para su remisién a la administracion
competente que, en funcioén de los resultados de la intervencioén realizada decidira:

Dar por finalizados los trabajos, indicando la inexistencia o carencia de interés del
yacimiento.

» Solicitar la prolongacién de las investigaciones arqueologicas debido a la importancia o al
interés historico de los hallazgos, y previendo el grado de afeccion a los mismos por parte
de la obra proyectada.

- Reflejar la existencia de restos que deban ser conservados in situ.

Las obligaciones descritas en los parrafos anteriores, salvo en el caso de que se trate de un
seguimiento y supervisidén arqueoldgica, habran de ser previas a la concesion de la licencia
urbanistica de obras. Su incumplimiento dejara sin efecto la situacion de tramitacién en que se
encuentre cualquier obra que viniera a contravenir la salvaguarda o proteccion arqueoldgica.

Art. 108.- Procedimiento ante la aparicién fortuita de bienes del patrimonio arqueolégico.

Art.

Dado que todo el conjunto histérico de Ciudad Rodrigo es zona protegida y por tanto no se beben
realizar movimientos de tierras sin el consiguiente permiso es dificil la aparicion de hallazgos
fortuitos, Pero si se diera el caso debera procederse segun lo determinado en el art. 60 de la Ley
12/2002, de Patrimonio Cultural de Castilla y Leén y, en su virtud, el promotor y la direccion
facultativa de las obras deberan paralizarlas en el acto.

Una vez comunicado el descubrimiento al 6rgano competente de la Comunidad Auténoma vy
paralizadas las obras, debera procederse de conformidad con los Art. 121 y siguientes del
Reglamento para la Proteccion del Patrimonio Cultural de Castilla y Leon.

Una vez paralizadas éstas, se solicitara la realizacion de la actividad arqueoldgica necesaria
siguiendo el procedimiento establecido en el Art. anterior.

109.- Normas para la conservacion de restos arqueoldgicos.

La titularidad juridica de los restos arqueoldgicos descubiertos tanto muebles como inmuebles,
sera publica, de acuerdo con lo determinado por la Ley 12/2002 de Patrimonio Cultural de
Castilla y Ledn, no pudiendo reclamarse aquella por el titular de los terrenos en que tiene lugar
su descubrimiento.

PLAN ESPECIAL DEL CONJUNTO HISTORICO CIUDAD RODRIGO (SALAMANCA)

Pégina58



ESPECAL

PLAN

CIUDAD RODRIGO

DN-NU.- NORMATIVA URBANISTICA

Los bienes muebles y toda la documentacién resultante de los trabajos de investigacion
arqueologica realizada, previa inclusién en el Inventario Arqueoldgico, seran depositados para su
custodia, conservacion y exposicion en el centro que la Administracibn competente determine,
salvo aquellos restos o elementos arquitectonicos que la Administracion considere son
susceptibles de ser puestos en valor e incorporados en la edificacion prevista.

Los restos arqueologicos estructurales que deban ser conservados en el sitio y que por su interés
histérico, artistico o arquitectonico, requieran su puesta en valor, produciran las oportunas
modificaciones del proyecto, de forma que puedan ser expuestos, protegidos y visitables por el
publico, con informe favorable del organismo competente.

Si la naturaleza de los restos inmuebles descubiertos aconsejara, por su interés o relevancia y
consiguiente utilidad publica, su conservacién en el lugar del hallazgo, dando lugar a la
modificacién total o parcial de las condiciones de uso y aprovechamiento de los terrenos, regira
la correspondiente indemnizacién o compensacién que se determine, de acuerdo con la
legislacion vigente, por pérdidas de uso o aprovechamiento.

La Consejeria con competencias de la Junta de Castilla y Ledn sera la que determine la
modificacién total o parcial de las condiciones de uso y aprovechamiento de los terrenos,
debiendo ser el Ayuntamiento el que arbitre una férmula que compense al titular de los mismos
del perjuicio que tal modificaciéon pueda causarle.

Art. 110.- Espacios intervenidos con actuaciones arqueolégicas.

Las actuaciones arqueoldgicas autorizadas son enclaves en los que se han documentado restos
o evidencias arqueoldgicas en superficie o en subsuelo, que se relacionan en el plano PI-15y en
las correspondientes fichas que se adjuntan al final del catalogo.

Art. 111.- Espacios NO intervenidos con actuaciones arqueoldgicas.

Son enclaves dentro del PECH donde no se han producido intervenciones de caracter
arqueologico y se considera muy posible que se hayan conservado en el subsuelo restos
susceptibles de estudio arqueologico.

Se han tomado como base una serie de criterios que, de forma general, indican la posible
existencia de vestigios arqueologicos soterrados.

Entre los criterios habituales, esta el considerar que el subsuelo y el entorno de determinados
edificios y monumentos historico-artisticos puede albergar restos arqueoldgicos. El
establecimiento de zonas de cautela arqueoldgica en los edificios religiosos esta justificado por la
propia idiosincrasia del templo (lugar de enterramiento, necropolis, reformas sucesivas,..)
estando por tanto justificada y siendo muy probable que se hayan conservado vestigios
necesarios de un estudio arqueoldgico.

Igualmente, deben ser objeto de proteccion arqueoldgica los lugares en los que se conoce, por
estudios historicos, documentacion, planos de época, etc., que albergaron en su dia estructuras
de interés histérico que no conservan restos visibles en superficie en la actualidad. Mediante el
catalogo de intervenciones (Anexo |) se puede establecer pautas para la realizacion de estudios
mas 0 menos pormenorizados segun las conclusiones y restos aparecidos en las diferentes
actuaciones arqueoldgicas efectuadas dentro del recinto interior objeto de este estudio.

Alrededor de los elementos catalogados como BIC (Articulo 5) y aquellos elementos
arquitectonicos catalogados dentro del PECH y del PGOU de Ciudad Rodrigo, queda
supeditados a los que la legislacién vigente en la Comunidad en materia de Patrimonio Cultural
proceda ya que se les concede el mayor grado de proteccion y tutela, por lo que la cautela
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Art.

Art.

arqueoldgica de estos lugares queda justificada y necesaria.

112. Financiacién de las actividades arqueolégicas.

La financiacion de los trabajos arqueoldgicos correra a cargo del promotor de las obras en el
caso de que se trate de entidades de derecho publico. Si se tratara de particulares, la Consejeria
competente en materia de cultura podra participar en la financiacion de los gastos mediante la
concesioén de ayudas en los términos que se fijen reglamentariamente, a no ser que se ejecute
directamente el proyecto que se estime necesario, de acuerdo a lo establecido por el articulo
58.2 de la ley 12/2002.

113.- Catalogo de elementos protegidos en el PECH.

La normativa arqueoldgica expuesta en las paginas anteriores se completa con las fichas
individuales de cada uno de los elementos que componen el Catalogo Arqueoldgico que se
integran en el PECH, en las que se han consignado las determinaciones escritas y graficas
establecidas en el art. 92.2 del Reglamento para la proteccion del Patrimonio Cultural de Castilla
y Ledn (Decreto 37/2007, de 19 de abril).

La localizacién, descripcion y normativa especifica de los elementos protegidos se recoge, de
manera exhaustiva, en las fichas y planimetria correspondientes.
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TITULO VI.- DISCONFORMIDAD CON EL PLANEAMIENTO Y FUERA DE ORDENACION

Art. 114.- Disconformidad con el planeamiento

La simple disconformidad con los instrumentos de planeamiento no constituird circunstancia
urbanistica que haga aconsejable la demolicion de un inmueble, salvo que la demolicion haya
sido establecida como determinacién del planeamiento general o instrumento que lo desarrolle.

De acuerdo al articulo 186 del RUCYL: En los terrenos que sustenten construcciones,
instalaciones u otros usos del suelo que, siendo anteriores a la aprobacion definitiva de los
instrumentos de planeamiento urbanistico, resulten disconformes con las determinaciones de los
mismos y no sean declarados fuera de ordenacién de forma expresa, solo podran ser objeto de
licencia urbanistica o declaracién responsable las obras de consolidacién, asi como los aumentos
de volumen y cambios de uso que permitan las determinaciones del nuevo planeamiento.

Listado de referencias catastrales de edificios disconformes con planeamiento:

Calle Referencia catastral
Santiago Sevillano, 17 8574201QEQ0987S
Feliciano de Silva, 2 8574301QE0987S
Feliciano de Silva, 4 8574302QE0987S
Feliciano de Silva, 1 8574401QE0987S
Wellington, 2 8574402QE0987S
Wellington, 4 8574403QE0987S
Feliciano de Silva, 3 8574404QE0987S
Wellington, 1 8674601QE0987S
Lanceros de Don Julian, 2 8674602QE0987S
Lanceros de Don Julian, 4 8674603QE0987S
Wellington, 3 8674604QE0987S
Lanceros de Don Julian, 1 8673701QE0987S
Santiago Sevillano, 1 8673702QE0987S
Colada, 32 8673704QE0987S
Lanceros de Don Julian, 3 8673705QE0987S
Colada, 30 8673706QE0987S
Almendro, 3 / Cardenal Pacheco /Talavera 8774004QE0987S
Sanchez Arjona, 21 8772505QE0987S
Velayos, 10 8772517QE0987S
Velayos,, 4 8772502QE0997S
Vicioso, 4 /Plaza Diego Centeno 9072601QEQ0997S
Dominguez Bordona, 9 8972410QE0987S
Colonia de los Almendros, 5-6 y 7-8 8573602QE0987S

En el presente plan especial no se sefalan, expresamente, edificios declarados fuera de

ordenacion.
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TITULO. VII.- INTERVENCION EN EL USO DEL SUELO

Cap. 1.- Licencias urbanisticas y declaracion responsable

De conformidad con lo establecido en el Titulo IV de la LUCYL y sin perjuicio de las demas
intervenciones publicas que procedan, los actos de uso del suelo que exceden de la mera
utilizacion de los recursos naturales, estan sometidas a licencia urbanistica previa (Art. 97), o a
declaracion responsable (Art. 105 bis).

Art. 115.- Licencia urbanistica. Tipo de obras.

Estan sujetos a licencia urbanistica todos los actos de uso del suelo previstos en el Art. 288 del
RUCYyL, que se citan:

a.

Actos constructivos:

Obras de construccién de nueva planta.

Obras de implantacién de instalaciones de nueva planta.

Obras de ampliacion de construcciones e instalaciones existentes.

Obras de demolicion de construcciones e instalaciones existentes.

Obras de modificacion, reforma o rehabilitacibn de las construcciones e
instalaciones existentes cuando tengan caracter integral o total.

Ejecucién de obras e instalaciones en el subsuelo, cuando tengan entidad
equiparable a las obras de nueva planta o afecten a elementos estructurales.
Implantacion de construcciones e instalaciones prefabricadas, moviles o
provisionales.

b. Actos no constructivos:

Constitucion y modificacion de complejos inmobiliarios.
Segregaciones, divisiones y parcelaciones de terrenos.
Primera ocupacion de construcciones e instalaciones.
Actividades mineras y extractivas en general.

Obras que impliquen movimientos de tierra relevantes.
Corta de arbolado y de vegetacion arbustiva.

Seran actos de uso del suelo no sujetos a licencia urbanistica los siguientes:

a.

oo

Obras publicas y demas construcciones e instalaciones, asi como sus complementarias,
eximidas expresamente por la legislacion sectorial o previstas en planes o proyectos
regionales.

Los actos amparados por 6rdenes de ejecucion dictadas por el Ayuntamiento.

Actos promovidos por el Ayuntamiento

En general, todos los actos previstos y definidos en proyectos, previamente aprobados o
autorizados por el Ayuntamiento (proyectos de urbanizacion, parcelacion y otros).

Art. 116.- Declaracién responsable.

Estaran sujetos al régimen de declaracién responsable los siguientes actos de uso del suelo
previstos en el Art. 114 bis del RUCyL, que se citan:

a).- Actos constructivos:

Modificacién, reforma o rehabilitacién de construccion e instalaciones, cuando tengan
caracter no integral o parcial.
Obras de mantenimiento y reparaciones puntuales del edificio.
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Art.

a).

b).-

- Obras e instalaciones en el subsuelo cuando no tengan entidad equiparable a las
obras de nueva planta ni afecten a elementos estructurales.

- Las obras menores tales como sustitucién, renovacion o reparacion de
revestimientos, alicatados, pavimentos, falsos techos, carpinteria interior, fontaneria,
instalaciones eléctricas, enlucidos y pinturas interiores.

b).- Actos no constructivos:

- Cambio de uso de las construcciones e instalaciones existentes.

- Obras de construccién o instalacion de cerramientos, cercas, muros y vallados de
fincas y parcelas.

- Colocacion de vallas, carteles, paneles y anuncios publicitarios.

- Uso del vuelo sobre construcciones e instalaciones existentes.

- Trabajos previos a la construccion (sondeos, catas, ensayos, limpieza de solares,
etc.)

117.- Documentacion y procedimiento.

- Licencias urbanisticas.

Se tramitaran de conformidad con el procedimiento establecido en el Art. 293 del Reglamento de
Urbanismo de Castilla y Leon.

Se presentara instancia normalizada acompafada de proyecto técnico o memoria descriptiva en
su caso, redactados por técnico competente.

Cuando, ademas de la licencia urbanistica, se requiera licencia ambiental, debera presentarse
instancia normalizada acompanada de la documentacién prevista en 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 Le6n, debiendo contener descripcidn gréafica de las modificaciones o
elementos a instalar en la fachada.

Declaracién responsable

Se tramitaran de conformidad con el procedimiento establecido en el Art. 314 quater del
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

Se presentara instancia normalizada acompanada de memoria valorada o proyecto cuando éste
sea exigible, detallando claramente las obras a ejecutar y documentacion fotografica del edificio y
de las zonas de intervencion en el caso de que se actue en el exterior del edificio.

Cuando las obras conlleven la comunicacion posterior de una actividad, debera presentarse
descripcion grafica de las modificaciones o elementos a instalar en la fachada.

Una vez presentada esta documentacion y antes del inicio de las obras, el técnico municipal
comprobara su adecuacioén a estas normas, dando el visto bueno a las mismas si son de escasa
relevancia o emitiéndose informe al respecto.
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Cap. 2.- Documentacion basica para la solicitud de licencias y declaraciones responsables:

Art. 118.- Documentacién en edificios del conjunto histérico:

Ademas de la documentacién senalada en el PGOU para la solicitud de licencia, en el caso de
edificios afectados por el PECH, sera necesario complementar el expediente con los siguientes
documentos:

a.

Fotografias del estado actual de: fachadas, accesos, nucleo de escaleras, detalle de cornisa 'y
de huecos y perspectiva del encaje del edificio en la calle y patio de parcela. Si se trata de
edificios con proteccién estructural o integral, ademas: fotografias interiores de distribucion y
sistemas constructivos y de las patologias constructivas que presente.

Planos de estado actual: plantas, alzados, seccion, ocupacion de la parcela y cubiertas, todo
ello a escala minima de 1:100; Detalle de seccién de hueco a 1:20. Plano de de alzados que
contenga los edificios colindantes a escala minima de 1:200.

Contenidos minimos de Planos de Proyecto: planta de ocupacion de parcela, con cubiertas a
1:100; plantas, alzados, secciones en los dos sentidos a 1:50; planta de cubiertas a 1:50; un
detalle en seccién de fachada completa a 1:20, y de un tramo de huecos, incluida cornisa, en
Alzado a 1:20; Plano de Estado Final del edificio con los colindantes a 1:200-1:100.

Contenidos minimos de la documentacion escrita: Referencia del objeto respecto al plan
especial (Plano y ficha correspondiente); breve memoria histérica del edificio, memoria
urbanistica de cumplimiento de las ordenanzas del plan especial; memoria constructiva del
estado actual (materiales, estructura, etc...) y de la solucién adoptada, con clara
especificacion de materiales y sistema constructivo a emplear.

Composicion de la integracion resultante de la propuesta con su entorno.

Detalle pormenorizado de los usos actuales y justificacion de las modificaciones en su caso.

Art. 119.- Documentacién en expedientes de ruina

1. Ademas de la documentacion administrativa se considera necesario que se acompaiie de la
siguiente documentacion minima:

a.

d.

e.

Fotografias del estado actual (interiores y exteriores) y de detalle de huecos, cornisas y
elementos representativos, acceso, escaleras, etc..., o restos de los mismos.

Planta y alzado a 1:50 del edificio.
Planta con sefialamiento de las patologias constructivas y estructurales y su localizacién.
Descripcion del edificio y de los materiales y sistema constructivo que lo componen.

Memoria justificativa de las condiciones del PECH aplicadas al edificio.

2. En casos singulares o ante la indefinicion de los aspectos sefialados, los Servicios Técnicos del
Ayuntamiento podran solicitar la documentacion complementaria necesaria en cada caso
concreto, para una correcta toma de decisiones.
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Art. 120. - Documentacion en edificios situados en entorno de Bienes de Interés Cultural

1.

Art.

Art.

Para la solicitud de licencia en los Entornos de Bien de Interés Cultural se debera presentar
copia de la documentacién para su remision al Servicio Territorial de Cultura de la Junta de
Castilla y Leon, para su informe preceptivo.

En cualquier caso se presentara composicion de la integracion resultante de la propuesta con su
entorno en el que aparecera el Bien de Interés Cultural incoado o declarado.

121.- Documentacion para instalaciones en fachada.

La instalacion de todo elemento publicitario exige de la obtencion de la correspondiente
autorizacion municipal, la cual se solicitara por el interesado aportando:

- Fotografia de la fachada completa sefialando el lugar exacto de ubicacion del roétulo.

- Disefo, materiales, color y dimensiones del rétulo o anuncio a instalar.

122.- Discrepancias entre PECH y PGOU

En el caso de existir discrepancias entre el Plan Especial y el PGOU en la documentacion basica
para la solicitud de licencia, se presentara la mas restrictiva de ambas, es decir, la que resulte
mas completa o detallada.
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Cap.3. Fomento de la conservacion y Rehabilitacion:

Art. 123.- Seguridad, salubridad y ornato.

1.- Los propietarios de toda clase de edificaciones, instalaciones, terrenos y demas elementos

urbanos, deberan mantenerlos en buenas condiciones de seguridad, salubridad y ornato publicos
de acuerdo con lo dispuesto en la normativa vigente. EI Ayuntamiento exigira, en su caso, el
mantenimiento de tales condiciones.

2.- En los edificios con algun grado de proteccion, el mal estado de conservacion implicara tomar las

medidas necesarias para su recuperacion de conformidad con el nivel de catalogaciéon del
edificio, sin que, en ningun caso, las reparaciones a efectuar atenten contra las parte del edificio
en normal estado de conservacion y los edificios colindantes o supongan la desaparicion, en el
inmueble, de sus elementos de interés.

Art. 124.- Conservacion periédica de fachada

1.

Art.

1.

Art.

La conservacion periodica de fachadas sera aplicable a toda la edificacion y comprendera
labores de limpieza y reparacion de todos los elemento que conforman el aspecto exterior del
edificio (fabricas, revocos, rejas, carpinterias, ornamentos, etc...). Asi mismo, debera contemplar
la renovacioén de los acabados y pinturas.

Para las edificaciones consideradas de interés o que sin serlo, pertenezcan a un conjunto o area
de calidad, no se autorizara el cambio de colores o texturas. En cualquier caso, las obras de
mantenimiento a efectuar deben contar con la aprobacion del organismo competente.

Este articulo sera de aplicacion también a cerramientos de parcela, medianerias, construcciones
auxiliares, etc., cuando se consideren constitutivos del ambiente urbano o solidarios con una
edificacion afectada por ella.

125.- Eliminacién y atenuacién de desajustes formales

En aquellos edificios que resulten inadecuados o en conflicto con el entorno tradicional, podran
efectuarse actuaciones de cosmética (enfoscados, pintados, tratamiento de fachadas y cubiertas,
etc...) o de sustitucién de elementos (rejas, barandillas, chimeneas), a los efectos de propiciar su
integracion formal.

En esta misma linea, se introduciran elementos vegetales y otro tipo de barreras visuales que
impidan la agresion de algunas piezas sobre la escena urbana o el paisaje.

Estas operaciones deberan realizarse, en caso necesario, por iniciativa o a instancia municipal,
mediante las oportunas 6rdenes de ejecucion.

126.- Hallazgos de interés

Cuando se produjeran descubrimientos arqueoldgicos, paleontolégicos, mineralégicos, historicos
y otros geoldgicos o culturales, los terrenos afectados quedaran automaticamente sujetos a la
suspension cautelar de las autorizaciones, licencias y permisos para intervenir sobre ellos.
Dichos descubrimientos deberan ser puestos inmediatamente en conocimiento de las Entidades
y Organismos competentes para su comprobacién, proteccion y explotacién y, en todo caso
decidira sobre las posibilidades de realizar actuaciones.
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Cap. 4. Proteccion de la legalidad.

Art. 127.- Proteccion de la Legalidad.

Se cumplira lo dispuesto en el Capitulo Il del Titulo IV, Intervencién en el Uso del Suelo del
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.
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TITULO. VIII.- NORMAS EN SUELO RUSTICO:

Art. 128.- Categorias.

Dentro del ambito del PECH se distinguen las siguientes categorias:

Suelo rastico con proteccion cultural (SR-PC), que corresponde a la mayor parte del area
delimitada en el cerro de San Francisco y en particular, todo el area declarada como BIC,
clasificada como suelo rustico.

Suelo rustico con proteccion de infraestructuras (SR-PI), que corresponde a la zona de afeccidn
de la via del ferrocarril incluida dentro de la delimitacion del BIC. Esta clase de suelo cuenta,
igualmente, con proteccion cultural.

Art. 129.- Condiciones de edificacion y uso.

En esta clase de suelo no se permitira ningun tipo de uso excepcional en suelo rustico de los
definidos en el Art. 57 del RUCyL., excepto aquellos que, una vez declarados de interés publico,
sean autorizados por el organismo competente en materia de proteccion del patrimonio de la
Junta de Castilla y Ledn.

Cualquier tipo de actuacién o movimiento de tierras requerira de la previa autorizacion del
organismo competente en materia de cultura de la Junta de Castilla y Ledn, debiendo el
interesado presentar un estudio sobre la incidencia de la actuacion en el patrimonio arqueolégico,
redactado por titulado superior en materia de arqueologia.

La junta de Castilla y Ledn, a la vista de la propuesta, podra establecer las condiciones y
prescripciones que deban imponerse a la licencia, indicando el tipo de actividad arqueolégica que
deba llevarse a cabo, siendo ademas, el organismo encargado de autorizar y supervisar la
ejecucién de dicha actividad. Todo ello de conformidad y siguiendo el procedimiento establecido
en la Ley 12/2002, de Patrimonio de Cultural de Castilla y Ledn.

En la zona con proteccion de infraestructuras debera, ademas, contarse con la autorizaciéon de
ADIF, como encargado de la proteccion de la infraestructura.

El resto de las determinaciones seran las previstas en el titulo correspondiente del PGOU.
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FICHAS.

PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL CONJUNTO HISTORICO DE CIUDAD RODRIGO

MARZ0 2017

FICHA DEL SUELO RUSTICO CON gy |
PROTECCION CULTURAL
SR-PC

Ayuntamiento de

a
Ciudad Rodrigo m TERESA CUBAS

PEREZ
MIGUEL A. MANZANERA

Art. 106.6.7.- Suelo rustico de proteccidn cultural: SR-PC (PGOU (BOCyL 08/01/2010)

PARAMETROS URBANISTICOS.

Estd constituido por los terrenos rusticos proximos a inmuebles declarados como Bien de Interés Cultural o catalogados por el
planeamiento urbanistico, asi como por los terrenos que el planeamiento estima necesario proteger por sus valores culturales, incluidos
los paisajisticos, histdricos, arqueoldgicos , educativos o recreativos.

No se permitird ningun tipo de uso excepcional en suelo rustico de los definidos en el Art. 106.3 (PGOU), excepto aquellos que una vez
declarados de interés publico y social sean autorizados por el Organismo competente de proteccion del patrimonio de la Junta de Castilla
y Ledn.

Cualquier tipo de actuacion o movimiento de tierras que se pretenda requerira de la previa autorizacion del organismo competente en
materia de cultura de la Junta de C. y L., debiendo el interesado presentar un estudio sobre la incidencia de la actuacién en el patrimonio
arqueoldgico, redactado por titulado superior en materia de arqueologia.
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PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL CONJUNTO HISTORICO DE CIUDAD RODRIGO

MARZO 2017
FICHA DEL SUELO RUSTICO CON Redatsor
PROTECCION DE INFRAESTRUCTURAS
SR-PI
Ayu-;tamiento e TE';ESR:ZC UBAS
de MIGUEL A.
Ciudad Rodrigo MANZANERA

Art. 106.6.6.- Suelo rustico de proteccion de infraestructuras: SR-PI (PGOU (BOCyL 08/01/2010)

PARAMETROS URBANISTICOS.

Esta constituido por los terrenos rusticos ocupados por infraestructuras y sus zonas de defensa no susceptibles de urbanizacién, segin
lo dispuesto en la normativa sectorial, asi como por los necesarios para la implantacion de nuevas infraestructuras, conforme a las
previsiones del planeamiento sectorial y urbanistico. Aqui se regula la proteccién de ferrocarriles, segun los siguientes parametros:

INFRAESTRUCTURA [ PROTECCION (1) [ AFECCION (2) [ TOTAL (P+A)
FERROCARRILES | 54 maleje | 18 m acada lado | 82m

(1) En la zona de proteccidon estaran prohibidas cualquier tipo de edificaciones, excepto aquellas que puedan ejecutarse en
aplicacion de la normativa sectorial de la infraestructura.
(2) En la zona de afeccién podran autorizarse edificaciones con las condiciones de edificabilidad previstas en la categoria de suelo
rustico de la zona de proteccion cultural.
En cualquier caso sera de aplicacion la legislacion sectorial que le sea de aplicacidn la Ley 8/2015, del Sector Ferroviario y para
cualquier actuacién dentro de esta clase de suelo serd preceptivo y vinculante el informe previo del organismo titular de la
infraestructura (ADIF).
Los limites de proteccidén establecidos en la Ley del Sector Ferroviario se medirdn en cada punto, considerando los desniveles
existentes, de manera que si la zona a proteger es superior a las distancias expresadas en el cuadro anterior, seran vinculantes los
segundos.
Por otra parte, en esta clase de suelo y en las zonas colindantes, serd igualmente de aplicacion lo dispuesto en la Ley 5/2009, del Ruido
de Castilla y Ledn, que establece que en caso de superarse los umbrales de ruido recomendado, deberan disponerse las medidas de
proteccién imprescindibles, siendo por cuenta del promotor los gastos ocasionados por los estudios de niveles sonoros y la
implantacién de sistemas de proteccidn acustica necesarios.
PLANO
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TITULO IX.- NORMAS EN SUELO URBANIZABLE.

Art. 130.- Determinaciones generales.

Dentro del ambito del plan especial se delimitan dos sectores de suelo urbanizable, el SE-28, con
determinaciones de ordenacion detallada que se recogen integramente y cuyo resumen figura en
la ficha correspondiente (PAS-28), y el SE-40.1, cuyas determinaciones de ordenacién general
se establecen en la ficha correspondiente.
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FICHAS.

PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL CONJUNTO HISTORICO DE CIUDAD RODRIGO

MARZO 2017

FICHA DE DETERMINACIONES DE gl | e
ORDENACION DETALLADA DEL AREA DE T
PLANEAMIENTO ASUMIDO , PAS-28 SECTOR 28

Ayuntamiento de

2 .
Ciudad Rodrigo M2 TERESA CUBAS PEREZ

MIGUEL A. MANZANERA

ORDENANZA ESPECIFICA DEL PLAN PARCIAL . (San Isidoro)
Plan Parcial, aprobacion definitiva: 31-10-2003.
Asumido integramente por el PGOU (BOCyL 08/01/2010)

PARAMETROS URBANISTICOS

Clasificacion del suelo: Urbanizable.
. Uso predominante: residencial
. Edificabilidad: 0,781 m2/m2.

ORDENAZAS DE APLICACION

ORDENANZA 5. Edificacion abierta RU,.

ZONA 1: PARTICULARES ZONA 2: MUNICIPAL TOTAL SECTOR
Superficie 10.600 m2 6.405 m2 17.005 m2
Edificabilidad bruta 0,38 m2/m2 0,38 m2/m2 0,38 m2/m2
Densidad 26 viviendas/Ha 26 viviendas/Ha 26 viviendas/Ha
N2 de viviendas 27 17 44 viviendas
Edificabilidad neta 0,781 m2/m?2 0,781 m2/m2 0,781 m2/m?2
Sup. Neta de parcelas edificables 5.395 2.876 m2 8.271 m2.
Sup. Méxima edificable 4.215 m2 2.247 m2 6.462 m2

Parcela minima: 150 m2, con fondo minimo de 15 m y ancho minimo de fachada, 10 m.
Alineaciones y rasantes: las definidas en los planos.

Retranqueos: no son obligatorios respecto a alineaciones ni a linderos.

Edificabilidad neta sobre parcela: 0,781 m2/m?2
Ocupacion maxima: 75% con un fondo maximo de 20 m desde la fachada del edificio.
Altura maxima: 2 plantas y 7,50 m a cornisa.

Uso pormenorizado: residencial en vivienda unifamiliar. Seran autorizables otros usos compatibles con el residencial previstos
en el plan parcial.
Plaza de aparcamiento: 1 por vivienda en interior de parcela.

ORDENANZA DE EDIFICACION DE EQUIPAMIENTOS.

Alineaciones y rasantes: Las determinadas en los planos.

. Ocupaciéon maxima: 50 %

Retranqueos a linderos: no se fijan.

Edificabilidad: 0,78 m2/m2

Altura maxima: 2 plantasy 7,50 m

Usos pormenorizados: DE (preescolar y guarderia), DS (centro social) y DC (centro comercial).
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ORDENANZA 8.- ESPACIOS LIBRES (ZONAS VERDES). EL.
. Sistema de espacios libres de disfrute y uso publicos.

Jardines 1.448,50 m2.

Areas de juego: 426,50 m2.

PLANO
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[ 1€ (nixTA EXTENSION)
SISTEMA ESPACIO LIBRE.USO PUBLICO

&3 arom

E AREA RECREO NINOS
EQUIPAMIENTOS
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@ COMERCIAL
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PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL CONJUNTO HISTORICO DE CIUDAD RODRIGO

MARZO0 2017

DETERMINACIONES DE ORDENACION
GENERAL DEL SECTOR 40.1

Equipo Redactor

SE-40.1

Ayuntamiento
de
Ciudad Rodrigo

M2 TERESA CUBAS PEREZ
MIGUEL A. MANZANERA

SUELO URBANIZABLE NO DELIMITADO

PARAMETROS DE ORDENACION GENERAL

Superficie neta: 52.817 m?

Superficie de SG incluidos: 6.953 m? de suelo; SG-VI
40.1: 1.252 m? de suelo; SG-EL-40.1: 5.701 m? s.

Superficie total: 59.770 m  de suelo.

indice de edificabilidad (m?m?): 0,30 (descontando
SG)

Total aprovechamiento lucrativo: 532.817 m? e

Uso predominante: RESIDENCIAL.
Vivienda unifamiliar RU-2

Usos prohibidos: INDUSTRIAL

Usos compatibles: los no prohibidos

Densidad (viv./Ha): 20

N° total de viviendas: 106

indice de variedad tipoldgica (%): 20

indice de variedad de uso (%): >20

indice integracion social (%): 20

PLANO
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TITULO X.- NORMAS EN SUELO URBANO: ORDENANZAS.

Art. 131.- Régimen del suelo.

Art.

Art.

La totalidad del suelo urbano incluido en el ambito del PECH se clasifica como suelo urbano
consolidado, siendo los deberes y derechos de sus propietarios los establecidos, para esta clase
de suelo, en los Art. 40 y 41 del RUCyL.

Las parcelas que hayan alcanzado la condicion de solar de conformidad con las condiciones
previstas en el Art. 24 del RUCyL, seran edificables ajustandose a la normativa prevista en el
presente plan especial, siendo de aplicacion las normas generales de edificacion, las condiciones
generales estéticas y las condiciones particulares segun la proteccién del inmueble, del espacio
urbano donde se encuentre situada y de la ordenanza correspondiente de aplicacion en la zona.

132.- Calificacion del suelo y usos pormenorizados.

Teniendo en cuenta la forma de ocupacion de la parcela, las tipologias edificatorias, las
dimensiones de las manzanas y los usos caracteristicos de cada una de ellas, se han establecido
diferentes ordenanzas donde se definen los parametros urbanisticos y los usos pormenorizados
que pueden desarrollarse en cada uno de los solares de las areas homogéneas existentes en el
ambito del PECH y que a continuacion se detallan:

133.- Planeamiento asumido.

El plan especial asume el planeamiento de desarrollo aprobado en su ambito y en este sentido,
incorpora todas las determinaciones de los estudios de detalle tramitados.

A continuacion se adjuntan las fichas que resumen la normativa de los estudios de detalle
asumidos: PAS-1.1, PAS-1.2, PAS 1.4y PAS-1.5
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ORDENANZA 1.- EQUIPAMIENTO.EQ

1.1.- Generalidades.

Corresponde a manzanas ocupadas, generalmente, en su totalidad, por dotaciones urbanisticas
con caracter de equipamiento, que sgn las de mayores dimensiones del recinto amurallado, con
una superficie superior a los 4.000 m*“.

1.2.- Condiciones de volumen.

1.2.1.- Alineaciones y rasantes.

Se mantendran las alineaciones y rasantes, tanto interiores como exteriores, de la edificacion
existente en la actualidad, pudiéndose modificar, Unicamente, las interiores en el caso de que se
permitan nuevas construcciones.

1.2.2.- Ocupacién.

Se conservara la ocupacion existente en la actualidad.

Teniendo en cuenta el grado de proteccion y la baja ocupaciéon de parcela, podra aumentarse
ésta hasta un maximo del 75 % del solar, siempre previa propuesta que debera ser informada por
la Comision T. de Patrimonio Cultural antes de su aprobacion por el Ayuntamiento.

1.2.3.- Parcela minima.

La existente.

1.2.4 - Edificabilidad.

La edificabilidad sera la que pueda materializarse dentro del volumen maximo existente.

Sera la resultante de multiplicar el numero de plantas por el volumen comprendido entre las
alturas maximas de cornisa, interiores y exteriores y el plano formado por la cubierta del edificio.
No obstante, en aquellos inmuebles en que pueda permitirse un aumento de la ocupacién en
planta de la parcela, podra autorizarse un aumento de edificabilidad hasta un maximo de 1 m?/m?
de la superficie de ocupacion que se autorice aumentar. Todo ello, previa propuesta que debera
ser informada por la Comision T. de Patrimonio Cultural antes de su aprobacién por el
Ayuntamiento.

1.2.5.- Altura maxima y numero de plantas.

La altura maxima a cornisa ser4 la reflejada graficamente en los planos y el numero de plantas el
maximo que permita la catalogacién del edificio, cumpliéndose las condiciones particulares del
uso a que se destine.

1.3.- Condiciones de uso.

Los usos previstos en los inmuebles afectados por esta ordenanza deberan ser de dotaciones
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urbanisticas con caracter de equipamiento, estando protegido el uso actual del edificio. El uso
existente se puede cambiar por otro igualmente de equipamiento, siendo preferentes los publicos
sobre los privados.

Igualmente, podran admitirse usos terciarios previa tramitacion de la correspondiente propuesta
que debera ser informada por la Comisién T. de Patrimonio Cultural antes de su aprobacion por
este Ayuntamiento.

Se admite el uso residencial vinculado al principal de dotacion urbanistica o terciario.

1.4.- Condiciones estéticas.
Seran de aplicacion las condiciones generales estéticas con las particularidades previstas para

los edificios incluidos en el catalogo, segun su grado de proteccién y del area para la aplicacién
de las condiciones particulares donde se encuentren situados
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ORDENANZA 2.- MANZANA CERRADA CON PATIO DE MANZANA. MC-P

2.1.- Generalidades.

2.2

Corresponde a las manzanas mas grandes con uso predominante residencial, situadas en el
interior del recinto amurallado con una superficie entre los 3.000 y 6.000 m? y con tamanos de
parcela, en general, medios, concretamente las manzanas 152, 154, 168 y 170.

Su uso predominante es el RESIDENCIAL.

- Condiciones de volumen.

2.2.1.- Alineaciones y rasantes.

Las alineaciones y rasantes exteriores seran las definidas en los planos no permitiéndose ningun
tipo de retranqueo de la fachada, excepto los que pudiera tener la edificacion existente que se
mantienen.

Las alineaciones interiores se reflejan graficamente en el plano de la manzana correspondiente,
respetando la de las edificaciones actuales. En caso de no mantenerse ésta, en ningun caso
sobrepasara los 20 m. de fondo maximo en ninguna de sus plantas, incluidas las bajo rasante.

2.2.2.- Ocupacioén.

Sera la de la edificacion existente. En el caso de que la edificacion no se conserve, no se podra
superar el 80 % de la superficie de la parcela edificable.

2.2.3.- Parcela minima.

Se consideran 50 m? como parcela minima edificable. No obstante, por circunstancias
excepcionales y siempre que no se permita su agrupacion o reparcelacion, el Ayuntamiento
podra autorizar parcelas de menor superficie siempre que se pueda resolver en la misma un
programa de vivienda con las condiciones establecidas en el PGOU para dicho uso.

2.2.4 - Edificabilidad.

La edificabilidad de cada parcela sera, en principio, la actual, debiendo considerarse en cada
caso la posibilidad de intervencién segun el grado de proteccion de la edificacién existente y a
efectos de su calculo se considerara la superficie ocupada, la altura maxima a cornisa expresada
graficamente en los planos de alzando de cada manzana y el niumero de plantas.

2.2.5.- Altura maxima y numero de plantas.

La altura maxima de la edificacién o altura maxima a cornisa se especifica graficamente en los
planos de alzado de cada manzana. En el alzado interior a patio, en ningun caso, podra
superarse dicha altura maxima.

El niumero de plantas sera libre dentro del volumen maximo a obtener con las alturas minimas de
cada planta, que permitan las condiciones particulares del uso a que se destinen y teniendo en
cuenta los condicionantes que pudieran existir por el grado de proteccion del edificio sobre el que
se actua o de sus colindantes.
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2.2.6.- Altura minima.

Se permite disminuir la altura maxima autorizada con la obligaciéon de tratar, por parte del
promotor que disminuye la altura, las medianeras de las fincas colindantes que queden al
descubierto, en ese momento o con posterioridad, con los mismos materiales y colores de la
fachada.

2.2.7.- Altura de pisos.
No se fija la altura minima o maxima de cada una de las plantas de la edificacién, que deberan
ajustarse a las previstas para el uso a que vaya a destinarse o, mantenerse las de la edificacién
existente segun su grado de proteccion.

2.2.8.- Densidad.
Se establece una densidad de 1 vivienda por cada 100 m? edificables. Cuando los decimales del

cociente entre la edificabilidad total del solar y los 100 m? edificables por vivienda sobrepase
0,65, podra construirse una vivienda mas.

2.3.- Condiciones de uso.

2.3.1.- Uso predominante.

Residencial en todas sus categorias.

2.3.2.- Usos compatibles.

Terciarios:
- Comercial. Categorias 228, 32y 42
- Oficinas en todas las categorias.
- Espectaculos en todas sus categorias.
- Salas de reunion en todas sus categorias
- Hotelero en todas las categorias.
Uso de aparcamiento y servicios del automdévil.
- Categorias 18, 228y 34
Artesania.
- Categorias, 12y 32.
Dotacional con caracter de equipamiento.
- Religioso en todas sus categorias
- Cultural en todas sus categorias.
- Administrativo en todas sus categorias.
- Sanitario en categorias 42, 52y 62.
Servicios urbanos.
- Agua, gas, electricidad, calefaccion, limpieza y otros servicios que implican la generacion,
transporte y distribucién de aquellos para el consumo de la unidad urbanistica.

2.3.3.- Usos prohibidos.

Industrial en todas sus categorias.
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2.4.- Condiciones estéticas.

Seran de aplicacion las condiciones generales estéticas con las particularidades previstas para
los edificios incluidos en el catalogo, segun su grado de proteccion y del area para la aplicacion
de las condiciones particulares donde se encuentren situados
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ORDENANZA 3.- MANZANA CERRADA COMPACTA. MC-C

3.1.- Generalidades.

Corresponde a las manzanas medianzas y pequeias situadas en el interior del reczinto amurallado
con una superficie menor de 3.000 m“ y con tamarios de parcela entre 50 y 200 m“ en general.

Su uso predominante es el RESIDENCIAL.

3.2.- Condiciones de volumen.

3.2.1.- Alineaciones vy rasantes.

Las alineaciones y rasantes exteriores seran las definidas en los planos no permitiéndose ningun
tipo de retranqueo de la fachada, excepto los que pudiera tener la edificacion existente que se
conservan.

Se mantiene la ocupacion actual y en caso de sustitucion del edificio no se fijan las alineaciones
interiores, pudiéndose ocupar la totalidad de la parcela en planta baja y bajo rasante,
manteniendo patios de parcela con las dimensiones minimas expresadas en las condiciones
generales de edificacion.

3.2.2.- Ocupacioén.

Sera la de la edificacion existente. En el caso de que la edificacion no se conserve, no se podra
superar el 80 % de la superficie de la parcela edificable en planta primera, pudiéndose ocupar el
100 % en planta baja.

3.2.3.- Parcela minima.

Se consideran 50 m? como parcela minima edificable. No obstante, por circunstancias
excepcionales y siempre que no se permita su agrupacion o reparcelacién, el Ayuntamiento
podra autorizar parcelas de menor superficie siempre que se pueda resolver en la misma un
programa de vivienda con las condiciones establecidas en el PGOU para dicho uso.

3.2.4 .- Edificabilidad.
La edificabilidad de cada parcela sera, en principio, la actual, debiendo considerarse en cada
caso la posibilidad de intervencion segun el grado de proteccion de la edificacion existente y a
efectos de su calculo se considerara la superficie ocupada, la altura maxima a cornisa expresada
gréficamente en los planos de alzando de cada manzana y el numero de plantas.

3.2.5.- Altura maxima y niumero de plantas.

La altura maxima de la edificacién o altura maxima a cornisa se especifica graficamente en los
planos de alzado de cada manzana. En el alzado interior a patio, en ningun caso, podra
superarse dicha altura maxima.

El nimero de plantas sera libre dentro del volumen maximo a obtener con las alturas minimas de
cada planta, que permitan las condiciones particulares del uso a que se destinen y teniendo en
cuenta los condicionantes que pudieran existir por el grado de proteccion del edificio sobre el que
se actua o de sus colindantes.
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3.2.6.- Altura minima.

Se permite disminuir la altura maxima autorizada con la obligacion de tratar, por parte del
promotor que disminuye la altura, las medianeras de las fincas colindantes que queden al
descubierto, en ese momento o con posterioridad, con los mismos materiales y colores de la
fachada.

3.2.7.- Altura de pisos.
No se fija la altura minima o maxima de cada una de las plantas de la edificacién, que deberan
ajustarse a las previstas para el uso a que vaya a destinarse o, mantenerse las de la edificacion
existente segun su grado de proteccion.

3.2.8.- Densidad.
Se establece una densidad de 1 vivienda por cada 100 m? edificables. Cuando los decimales del

cociente entre la edificabilidad total del solar y los 100 m? edificables por vivienda sobrepase
0,65, podra construirse una vivienda mas.

3.3.- Condiciones de uso.

3.3.1.- Uso predominante.

Residencial en todas sus categorias.

3.3.2.- Usos compatibles.

Terciarios:
- Comercial. Categorias 22, 32y 42
Oficinas en todas las categorias.
Espectaculos en todas sus categorias.
Salas de reunion en todas sus categorias
- Hotelero en todas las categorias.
Uso de aparcamiento y servicios del automévil.
- Categorias 18,228y 32,
Artesania.
- Categorias, 12y 32.
Dotacional con caracter de equipamiento.
- Religioso en todas sus categorias
- Cultural en todas sus categorias.
- Administrativo en todas sus categorias.
- Sanitario en categorias 42, 52 y 62.
Servicios urbanos.
- Agua, gas, electricidad, calefaccion, limpieza y otros servicios que implican la generacion,
transporte y distribucién de aquellos para el consumo de la unidad urbanistica.

3.3.3.- Usos prohibidos.

Industrial en todas sus categorias.
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3.4.- Condiciones estéticas.
Seran de aplicacion las condiciones generales estéticas con las particularidades previstas para

los edificios incluidos en el catalogo, segun su grado de proteccién y del area para la aplicacién
de las condiciones particulares donde se encuentren situados
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ORDENANCZA 4.- EDIFICIOS SINGULARES CON PATIO ABIERTO. ES-P

4.1,

42.

- Generalidades.

Corresponde a inmuebles que se caracterizan por la manera singular especifica de ocupacion de
la parcela dentro de la manzana, manteniendo patios abiertos a fachada, retranqueos a linderos
y ocupados, generalmente, con edificacion catalogada.

Se desarrollan sobre parcelas medias de 500 a 1.000 m2 y con una ocupacién variable de la
misma.

Su uso predominante es el RESIDENCIAL.

- Condiciones de volumen.

4.2.1.- Alineaciones y rasantes.

Se mantendran las alineaciones y rasantes, tanto interiores como exteriores, de la edificacién
existente en la actualidad, pudiéndose modificar, Unicamente, las interiores en el caso de que se
permitan nuevas construcciones.

4.2.2.- Ocupacién.

Se conservara la ocupacion existente en la actualidad.

Teniendo en cuenta el grado de proteccion y la baja ocupacion de parcela, podra aumentarse
ésta hasta un maximo del 75 % del solar, siempre previa propuesta que debera ser informada por
la Comision T. de Patrimonio Cultural antes de su aprobacion por el Ayuntamiento.

4.2.3.- Parcela minima.

La existente.

4.2.4 - Edificabilidad.

La edificabilidad sera la que pueda materializarse dentro del volumen maximo existente.

Sera la resultante de multiplicar el numero de plantas por el volumen comprendido entre las
alturas maximas de cornisa, interiores y exteriores y el plano formado por la cubierta del edificio.
No obstante, en aquellos inmuebles en que pueda permitirse un aumento de la ocupacion en
planta de la parcela, podra autorizarse un aumento de edificabilidad hasta un maximo de 1 m%/m?
de la superficie de ocupacion que se autorice aumentar. Todo ello, previa propuesta que debera
ser informada por la Comision T. de Patrimonio Cultural antes de su aprobacién por el
Ayuntamiento.

4.2.5.- Altura maxima y numero de plantas.

La altura maxima de la edificacién o altura maxima a cornisa se especifica graficamente en los
planos de alzado de cada manzana. En el alzado interior a patio, en ningun caso, podra
superarse dicha altura maxima.
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El numero de plantas sera libre dentro del volumen maximo a obtener con las alturas minimas de
cada planta, que permitan las condiciones particulares del uso a que se destinen y teniendo en
cuenta los condicionantes que pudieran existir por el grado de proteccion del edificio sobre el que
se actua o de sus colindantes.

4.2.6.- Altura minima.
Se permite disminuir la altura maxima autorizada con la obligaciéon de tratar, por parte del
promotor que disminuye la altura, las medianeras de las fincas colindantes que queden al

descubierto, en ese momento o con posterioridad, con los mismos materiales y colores de la
fachada.

4.2.7.- Altura de pisos.
No se fija la altura minima o maxima de cada una de las plantas de la edificacién, que deberan
ajustarse a las previstas para el uso a que vaya a destinarse o, mantenerse las de la edificacion
existente segun su grado de proteccion.

4.2.8.- Densidad.
Se establece una densidad de 1 vivienda por cada 100 m? edificables. Cuando los decimales del

cociente entre la edificabilidad total del solar y los 100 m? edificables por vivienda sobrepase
0,65, podra construirse una vivienda mas.

4.3.- Condiciones de uso.

4.3.1.- Uso predominante.

Residencial en todas sus categorias.

4.3.2.- Usos compatibles.

Terciarios:
- Comercial. Categorias 22, 32y 42
- Oficinas en todas las categorias.
- Espectaculos en todas sus categorias.
- Salas de reunion en todas sus categorias
- Hotelero en todas las categorias.
Uso de aparcamiento y servicios del automdévil.
- Categorias 18, 228y 32
Artesania.
- Categorias, 12y 32.
Dotacional con caracter de equipamiento.
- Religioso en todas sus categorias
- Cultural en todas sus categorias.
- Administrativo en todas sus categorias.
- Sanitario en categorias 42, 52y 62.
Servicios urbanos.
- Agua, gas, electricidad, calefaccion, limpieza y otros servicios que implican la generacion,
transporte y distribucién de aquellos para el consumo de la unidad urbanistica.
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4.3.3.- Usos prohibidos.

Industrial en todas sus categorias.

4.4 .- Condiciones estéticas.
Seran de aplicacion las condiciones generales estéticas con las particularidades previstas para

los edificios incluidos en el catalogo, segun su grado de proteccion y del area para la aplicacion
de las condiciones particulares donde se encuentren situados
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ORDENANZA 5.- ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES. EL

5.1.- Generalidades.
Corresponde a la zona clasificada como sistemas generales de espacios libres, es decir, a toda
el area de fortificacion, incluyendo las edificaciones existentes (murallas, cuerpos de guardia,
puertas, etc.).
Teniendo en cuenta que todo el area tiene la consideracion de BIC, en aplicacién de la
declaracion genérica establecida en el Decreto de 22 de abril de 1949, de Proteccién de los
Castillos Espanoles, toda ella esta incluida en el catalogo de edificios de interés arquitectonico
con proteccion integral.

5.2.- Condiciones de volumen.
Se mantienen las edificaciones existentes que forman parte de la fortificacién, quedando fuera de
ordenacion todas aquellas edificaciones ajenas a la arquitectura defensiva situadas dentro del
sistema de fortificaciones de la Ciudad.
Solo se podran realizar obras de consolidacién, conservacion, restauracion y rehabilitacion
béasica de las edificaciones existentes.
En cualquier caso, las obras que se lleven a cabo deberan ser informadas por la Comision
Territorial de Patrimonio Cultural al tratarse de un Bien de Interés Cultural.

5.3.- Condiciones de uso.
Las edificaciones existentes podran destinarse a cualquiera de los usos dotacionales previstos
en las condiciones generales de uso.
Los espacios libres podran destinarse a actividades recreativas, culturales y comerciales al aire
libre., con la posibilidad de instalar pequenas edificaciones desmontables o con caracter
provisional para puestos de venta, quioscos, almacenes de Utiles de limpieza y jardineria, aseos
y servicios en general.
Se permitird el uso de aparcamiento en lugares determinados previa propuesta informada
favorablemente.
Todos los demas usos no citados, estaran prohibidos.
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ORDENANZA 6.- EDIFICACION EN MANZANA CERRADA EN EL CASCO EXTERIOR AL
RECINTO AMURALLADO. MC-2.

6.1.

6.2.

- Generalidades.

Corresponde a la ordenanza 3 del PGOU. Tiene la denominacion de casco antiguo y se
desarrolla en las manzanas consolidadas con edificacidon tradicional en el exterior del recinto
amurallado.

Su uso predominante es el residencial.

- Condiciones de volumen.

6.2.1.- Alineaciones y rasantes.

Las alineaciones y rasantes exteriores seran las definidas en los planos para ambos grados, no
permitiéndose ningun tipo de retranqueos de fachada ni patios exteriores abiertos.

Alineaciones interiores no se establecen, aunque se fija un fondo maximo de la edificacién de 20
m en todas las plantas, incluidas las situadas bajo rasante.

El Ayuntamiento podra obligar al retranqueo de las edificaciones de cualquier lindero o al
mantenimiento de una determinada alineacion interior o exterior, siempre en funcion de la
conservacion del caracter de la zona o en atencién de los valores ambientales o arquitectonicos
de los edificios o elementos del entorno.

6.2.2.- Parcela minima.

Se consideran 100 m®. No obstante, por circunstancias excepcionales que no permitan su
agrupacion o reparcelacion, el Ayuntamiento podra autorizar parcelas de menor superficie y
conceder licencias de edificacion siempre que se pueda resolver en la misma un programa de
vivienda con las condiciones establecidas en el plan para este uso.

6.2.3.- Edificabilidad.

La edificabilidad maxima de la parcela situada sobre la rasante del terreno en m?m? sera el
resultado de multiplicar la superficie maxima ocupable (75 % de la parcela, excepto en solares
con fondo de 12 m o menos, que sera el 100 % de la superficie total), por la superficie maxima
permitida expresada en numero de plantas.

La edificabilidad maxima bajo rasante se establece con el mismo criterio expresado
anteriormente, considerandose en todos los casos una altura maxima de 2 plantas, excepto en
aquellos solares incluidos en zona arqueoldgica, yacimiento arqueoldgico inventariado o lugar
arqueoldgico, que se sujetaran a lo establecido en el apartado 5.1.2 del Titulo IX: Proteccion del
Patrimonio del presente PGOU.

En el caso de que, aun superandose los 12 m de fondo del solar, la superficie de éste no supere
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en mas de 10 m? la que resultaria de tener 12 m de fondo, se consideraria la edificabilidad que
correspondiera al solar resultante con los citados 12 m de fondo maximo.

A los efectos de medir la superficie construida se tendran en cuenta los criterios establecidos en
el Art. 25 de las Normas Generales de la Edificacion.

6.2.4.- Altura maxima.

La altura maxima de la edificacion se establece con dos criterios que deberan cumplirse
simultaneamente: altura maxima a cornisa y numero maximo de plantas que estaran
relacionadas con el ancho de la calle segun el siguiente cuadro:

ANCHO DE CALLE N2 MAX. DE PLANTAS ALTURA A CORNISA

MC-2 A<5 I 7

Por encima de la altura maxima podra construirse una planta bajo cubierta, tal como se define en
las condiciones generales de edificacion, si fuera necesario para poder materializar la
edificabilidad maxima de la parcela.

Estas condiciones se establecen con caracter general sin perjuicio de las alturas que el plan
establezca particularmente para algunos sectores o zonas determinadas.

6.2.5.- Altura minima.

Se permite disminuir la altura maxima autorizada con la obligacion de tratar, por parte del
promotor que disminuye la altura, las medianeras de las fincas colindantes que queden al
descubierto, en ese momento o con posterioridad, con los mismos materiales y colores de la
fachada.

6.2.6.- Ocupacion de parcela.

Parcelas con profundidad igual 0 menor de 12 m: 100 %.
Parcelas con profundidad mayor de 12 m, planta baja: 100 %. Otras plantas: 75 %.

En solares con profundidad mayor de 12 m en los que la superficie sobrante del mencionado
fondo no supere los 10 m?, podra ocuparse la totalidad del solar en todas las plantas.

Siempre que no esté graficamente marcada la alineacion interior, las edificaciones, en todas las
plantas, no podran superar el fondo maximo de 20 m.

6.2.7.- Altura de pisos.

La altura de la cara inferior del forjado de techo de la planta baja en la forma que se indica en las
normas generales, sera como minimo de 3,50 m con un maximo de 3,80 m. La altura total de
pisos sera como maximo de 3,20 m.

6.2.8.- Densidad.
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Se establece en 1 vivienda por cada 100 m? edificables. Cuando los decimales del cociente entre
la edificabilidad total del solar y los 100 m? edificables por vivienda sobrepase 0,65, podra
construirse una vivienda més.

6.3.- Condiciones de uso.

6.3.1.- Uso predominante.

Siempre que no se indique un uso exclusivo, se permitiran los siguientes:

- Vivienda en todas las categorias.

- Garaje aparcamiento. Categorias 12, 22, 32 y 62.

- Artesania. Categorias 12y 22

- Industria. Solo los relativos a agua, gas, electricidad, calefaccion, limpieza y otros
servicios.

- Hotelero. Categoria 32

- Comercial. Categorias 12, 42y 52,

- Oficinas. Categorias 12y 22

- Espectaculos. Categorias 32 y 42,

- Salas de reunién. Categorias 22y 32.

- Religioso en todas las categorias.

- Cultural en todas las categorias.

- Deportivo. Categoria 32.

- Sanitario. Categorias 32, 48, 52 y 62.

- Usos existentes. Cumpliran los Art. 185y 186 del RUCyL.

6.4.- Condiciones estéticas.

Seran de aplicacion las condiciones generales estéticas con las particularidades previstas para
los edificios incluidos en el catalogo, segun su grado de proteccion y del area para la aplicacion
de las condiciones particulares donde se encuentren situados
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FICHAS DEL PLANEAMIENTO ASUMIDO.

PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL CONJUNTO HISTORICO DE CIUDAD RODRIGO

MARZO 2017

Equipo Redactor

FICHA DE DETERMINACIONES DE
ORDENACION DETALLADA DEL AREA DE o
PLANEAMIENTO ASUMIDO 1.1 P.AS. 1.1 DY | eesn comnsvenez

MIGUEL A. MANZANERA

Ayuntamiento de
Ciudad Rodrigo

ORDENANZA ESPECIFICA DEL ESTUDIO DE DETALLE (Las Tenerias).
Estudio de Detalle , aprobacién definitiva: 28/071987.
Asumido integramente por el PGOU (BOCyL 08/01/2010)

PARAMETROS URBANISTICOS.

La zona estd dividida en 13 parcelas. La parcela 0 corresponde a los bloques de viviendas construidas y 1.035 m2 construidos.
Las 12 parcelas restantes tienen una edificabilidad de 0,56 m2/m2 y los siguientes pardmetros:

REPARTO DEL SUELO EDIFICABILIDADES Ne DE
(m2/m2 VIVIENDAS
PARCELA Uso SUPERFICIE m2 %

0 Residencial 1.062 6,9 1.035 10

1 400 224 1

2 5 560,50 313,90 1

3 g 457 255,90 1

4 £ 457 255,90 1

5 9 642 359,50 1

6 = o 301 168,56 1

7 £5 301 4.844,50 76,90 168,56 1

8 s 301 168,56 1

9 § 364,50 204,12 1

10 B 340,20 190,51 1

11 & 346,80 194,21 1

12 373,50 209,16 1
VIAL VIARIO 393,50 I i —

TOTAL POLIG. 6.300 100 2.745 22

. La ocupaciéon maxima en planta, en ningln caso, supera el 75 % marcado en la ordenanza, ni auin teniendo en cuenta la
superficie maxima construida y los retranqueos.

. Las viviendas serdn todas unifamiliares y adosadas o aisladas, segun los casos, siendo necesario que las colindantes estén,
previamente, de acuerdo para el caso de viviendas adosadas.

. Las separaciones a tener en cuenta serdn de 3 m, tanto a fachadas como a linderos y testeros.

. Las restantes condiciones serdn las contenidas en la Ordenanza 3: (MC-2)
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PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL CONJUNTO HISTORICO DE CIUDAD RODRIGO

MARZO 2017

FICHA DE DETERMINACIONES DE gy | e
ORDENACION DETALLADA DEL AREA DE i
PLANEAMIENTO ASUMIDO 1.2 P.A.S. 1.2 3]

Ayuntamiento de

2 .
Ciudad Rodrigo M2 TERESA CUBAS PEREZ

MIGUEL A. MANZANERA

ORDENANZA ESPECIFICA DEL ESTUDIO DE DETALLE (Carretera N-620 y calle Tenerias).
Estudio de Detalle , aprobacion definitiva: 22-06-1992.
Asumido integramente por el PGOU (BOCyL 08/01/2010)

PARAMETROS URBANISTICOS.

. Tipologia: viviendas unifamiliares adosadas.
. N2 de plantas SR: 2
. Fondo maximo: 12 m
. Altura maéx. a cornisa. 7,50 m
. Alineaciones y rasantes: las marcadas en los planos.
. Aprovechamiento bajo cubierta de desvan o similar.
. Superficies globales:
Al.- Zona comprendida desde 21 m del eje de la CN-620
- 1.- Espacio libre entre camino (expropiados) y la cuneta de la CN-620 (907,36 m2).
- 2.- Camino de acceso (situado entre espacio libre y paralelas, 341,60 m2).
A2.- Zona no edificable comprendida entre los 21 m y los 28,50 m del eje de la CN-620.
A3.- Zona de uso publico, comprendida entre la parte edificable de las parcelas n2 1y 2 y la cuneta de la calle Tenerias (165,75 m2).
A4.- Zona edificable, comprendida por detrds de los 28,50 m del eje de la CN-620 y de los 7,50 m del eje de la calle Tenerias.
. El camino de nueva apertura tiene una anchura de 4 m. con acceso desde la calle Tenerias. Situado a una distancia de 19 m del eje de la CN-620 y
paralelo a ella (341,60 m2).
. Edificabilidad maxima: La superficie total construible es de 1.077,45 m2.
Caso 1.- Ocupacion 75 % superficie de ocupacion méaxima (808,09 m2). Superficie méx. construida 1.616,18 m2. Edific. 1,50 m2/m2.
Caso 2.- Fondo méximo, 12 m. Ocupacion 100 %. Super. Ocup. Max. construida 1.868,18 m2. Edific. 1.789 m2/m2.
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PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL CONJUNTO HISTORICO DE CIUDAD RODRIGO

MARZO 2017
FICHA DE DETERMINACIONES DE gy | e
ORDENACION DETALLADA 1.3 A
A.A.-1.3 Vil
Aé:';:’:;:';:‘i’g:e M;GUEL A. MANZANERA

PARAMETROS URBANISTICOS.

Se distinguen cuatro areas de actuacion dentro de la actuacidn aislada AA-1.3, reflejadas en el correspondiente plano.

1.- Areas 1.3.1.y 1.3.2 a actuar sobre la propia parcela. Se reconoce la edificacién existente, siendo de aplicacién la Ordenanza 5: RU-2 del plan
general.

2.- Areas 1.3.3 y 1.3.4, donde se definen dos actuaciones aislada de normalizacién a desarrollar mediante el correspondiente PROYECTO DE
NORMALIZACION. Se reconoce la edificabilidad y el nimero de viviendas existentes, que podran sustituirse o rehabilitarse manteniendo el
volumen actual y, ademas, podran desarrollarse CUATRO NUEVAS VIVIENDAS con las siguientes determinaciones de ordenacion detallada:

Situacion: parcelas catastrales nimeros 285 Y 286 del poligono 10 y las parcelas con referencias catastrales nimeros 9070606QE0997S0001RM y

9070203QE0997S0001UM del poligono 10 del catastro de rustica.

Parcela minima: segln proyecto de normalizacién.

Alineaciones y rasantes: la edificacion se situara dentro del area de movimiento que figura en el plano correspondiente y siempre en cota de terreno

comprendida entre la 615y 617.

Retranqueos: la edificacion se mantendra dentro del area de movimiento sefialada, respetando un retranqueo entre las nuevas edificaciones, mayor

de la mitad de la altura de cornisa.

Edificabilidad: A materializar en las parcelas 285 y 286 del poligono 10: 3 viviendas con un total de 553 m’ edificables. Corresponde al

aprovechamiento de la parcela A del antiguo estudio de detalle (PAS- 1.3)

A materializar en la parcela con referencia catastral n2 9070203QE0997S0001UM, del poligono 10: 1 vivienda con un total de 212 m®

edificables. Corresponde al aprovechamiento de la parcela B del anterior estudio de detalle (PAS- 1.3).

Ocupacién en planta: no se fija.

Altura maxima: 2 plantas y 7,50 m a cornisa.

Uso pormenorizado: residencial en vivienda unifamiliar. Serdn autorizables otros usos compatibles con el residencial, siempre vinculados a la

vivienda.

Plaza de aparcamiento: 1 por vivienda en interior de parcela.
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PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL CONJUNTO HISTORICO DE CIUDAD RODRIGO

MARZO 2017

FICHA DE DETERMINACIONES DE gy | e
ORDENACION DETALLADA DEL AREA DE i
PLANEAMIENTO ASUMIDO 1.4. AA.1.4 L33

Ayuntamiento de

2 .
Ciudad Rodrigo M2 TERESA CUBAS PEREZ

MIGUEL A. MANZANERA

ORDENANZA ESPECIFICA DEL ESTUDIO DE DETALLE (Alameda de Barrgan).
Estudio de Detalle , aprobacion definitiva: 31-10-2003.
Asumido integramente por el PGOU (BOCyL 08/01/2010)

PARAMETROS URBANISTICOS.

Existen tres parcelas diferenciadas: R-1, R-2 R-3.
- Superficie 450 m2. 308 m2 242 m2

Tipologia edificio aislado
N2 de viviendas 1 ud. lud lud
N2 de plantas sobre rasante 2 2 2
Superficie maxima edificable 144 m2 143 m2 143 m2
Edificabilidad 0,32 m2/m2 0,4643 m2/m2 0,5909 m2/m2
Altura maxima a cornisa 7,50 m 7m 7m
Ocupacién 4rea de movimiento.

Condiciones de ordenacidn: ordenacidn de volumen edificable con la condicién de tener el tratamiento de 3 fachadas
En todo su perimetro.

Teja cubierta: teja ceramica mixta envejecida.

Pendiente de cubierta méx. 40 %.

Altura maxima a cumbrera desde ultimo forjado: 3 m.

Color fachadas: tonos ocres y tierra.

Uso: vivienda unifamiliar.

Carga: Solares gravados con una servidumbre de luces y vistas.
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ORDENACION DETALLADA DEL AREA DE
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a .
Ciudad Rodrigo M2 TERESA CUBAS PEREZ

MIGUEL A. MANZANERA

ORDENANZA ESPECIFICA DEL ESTUDIO DE DETALLE (Calles Santa Agueda y Ciego Sabino).

Estudio de Detalle , aprobacion definitiva: 30-11-2000.
Asumido integramente por el PGOU (BOCyL 08/01/2010)

PARAMETROS URBANISTICOS.

. Uso: vivienda
. N2 de alturas: 2
. Altura maxima a cornisa: 6,50 m

. Puede aplicarse la Ordenanza 10 de trasformacion con la Ordenanza 5 de edificacidn abierta.

. Zona de cesién al Ayuntamiento para viales: 41 m2.
. Dentro del Estudio de Detalle se contemplan 7 parcelas, con los siguientes parametros:

P-1 P-2 P-3 P-4 P-5 P-6 P-7

.Superficie 126 m2 142 m2 153 m2 130 m2 250 m2 317 m2 260 m2
. Ocupa. Maxima 87,80 m2 103,30 m2 88 m2 103,50 m2 118,50 m2 162,30 m2 132 m2
. Edificabilidad 175,60 m2 206,60 m2 176 m2 207 m2 237 m2 324,60 m2 264 m2
. N2 de viviendas 2 2 1 1 1 1 1
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Ciudad Rodrigo, junio 2017.
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Fdo. Maria Teresa Cubas Pérez Fdo. Migg%l?ﬁ; i nzapera.
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