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1. INTRODUCCION

Se redacta el presente trabajo a iniciativa del Ayu

de Los Réabanos con la finalidad de desbloquear dos
suelo urbano consolidado que no han sido desarrolla

la entrada en vigor de las vigentes Normas Subsidia

Municipales.

El redactor del presente trabajo, es el arquitecto
Jesus Fernandez Beltran, colegiado numero 714 del C
Oficial de Arquitectos de Castilla 'y Ledn Este.

2. ANTECEDENTES, CONVENIENCIA'Y OPORTUNIDAD

El municipio de Los Rabanos cuenta en la actualidad
documento urbanistico para la ordenacién y gestion

de unas NN SS Municipales, aprobadas definitivament
Comision Provincial de Urbanismo de Soria el 30 de
1.996 y en vigor desde su publicacion en el BOCyL e
febrero de 1.996.

La presente modificacion supone la numero 13 de la

realizadas al citado instrumento urbanistico.

Desde la entrada en vigor de las NN SS Municipales
nacleo urbano de Los Rabanos, se han desarrollado d
de actuacion, la UA 1 y la UA 2, en la parte suroes
ndcleo, entre la carretera N-111 y el casco antiguo
por desarrollar otras dos unidades de actuacion, la
UA 4 y un SAU (Suelo Apto para Urbanizar), ubicados
unidades realizadas y el casco tradicional, en un a

dificil orografia y sin conexion vial alguna.
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El casco tradicional, muy bien delimitado debido a su

accidentada topografia, se ha mantenido y se ha con struido en
solares vacios o en ruinas, manteniendo un aspecto compacto.

La situacion actual, presenta un nudcleo urbano div idido
entre el casco urbano y los sectores desarrollados, con una
gran superficie de suelo urbanizable entre ambos, p endiente de
urbanizar. Unicamente, la via principal, antigua t ravesia de

la N-111, es el nexo de unién.

Uno de los factores que ha llevado a la situaciéon

descrita, ha sido la inexistencia de una labor de e nsanche del
casco antiguo, que hubiera podido funcionar de nexo de unién
entre el casco y las unidades desarrolladas. Las NN SS MM han
destinado demasiada superficie a la Ordenanza 3. Re sidencial
Extensiva, principalmente en la zona noroeste, que no se ha
materializado por la dificultad de su gestién, y en areas,
como las que son objeto de la presente Modificacion , que no
han podido ser desarrolladas por la inviabilidad de la
aplicacion de la ordenanza, al tratarse de parcelas inferiores

a 500 m 2 en la mayoria de las ocasiones y, en otras,

inaccesibles desde vias publicas.

Ademas, se da la circunstancia, que estas areas li ndan
con el casco antiguo, estan comunicadas con él, y ¢ onstituyen
el suelo que hubiera permitido el desarrollo natura | del
casco, su ensanche, hecho que la aplicacion de la O rdenanza 3.

Residencial Extensiva, ha impedido.

El desarrollo urbanistico deberia acotar el casco
tradicional, permitir su ensanche y ligarlo a las n uevas areas

de caracter unifamiliar.



Otro inconveniente que ha existido, que se refleja
algunos casos objeto de la presente modificacion, h
propia delimitacion de las éareas, cuyo fondo ha sid
paralelamente a la via principal, creando franjas d
anchura, que no han tenido en cuenta el parcelario
provocando situaciones de solares con una porcion,
llega a la parcela minima, perteneciente a suelo ur
el resto en suelo rastico, resultando imposible mat

los aprovechamientos.

Con esta Modificacién, se pretende la adaptacion d

normativa  urbanistica al parcelario, con objeto de

racionalizar el procedimiento, y facilitar la activ
edificatoria. Para ello, es necesario realizar una
delimitacién del suelo urbano, que se acomode al pa

existente e implantar una ordenanza que permita su

Por otro lado, durante el periodo de vigencia de |
SS ha existido una importante demanda de propietari
gueriendo intervenir en los solares pertenecientes

citadas, no ha podido por los inconvenientes antes

Ademas, mientras se tramitaba la presente Modifica
tras ser aprobada inicialmente por el pleno de la C
Municipal en el pasado mes de septiembre, se ha que
desarrollar un Proyecto de Normalizacion de fincas
permitiera el desarrollo del paraje conocido como *“
situado al norte del casco urbano, pues hasta ahor
de gestionar, al coexistir edificaciones construida
anterioridad a la Aprobacion Inicial de las present
MM, parcelas sin acceso y otras cuya superficie no
la parcela minima exigida por la ordenanza de aplic

Residencial Extensiva).
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Con objeto de facilitar la Normalizacion, se ha se

guido el

criterio de extraer aquellas parcelas consolidadas

edificadas existentes con anterioridad a la entrada en vigor
de las presentes NN SS Municipales, aplicandoles la Ordenanza
2. Ensanche, al considerar estas areas como el desa rrollo
natural del casco antiguo.

Por considerar los cambios introducidos tras el per iodo de
informacion publica una alteracion sustancial, se d ebera
volvera a realizar integramente el procedimiento pa ra su
aprobacion, segun establece el Art. 158. Cambios posteriores

a la Informacién Publica del RUCyL.

3. ENCUADRE LEGAL

La redaccioén del presente documento se realiza de a cuerdo a lo
establecido en el Art. 58 de la Ley 4/2008, de 15 d

septiembre, de Medidas sobre Urbanismo y Suelo de C astilla y
Ledn (en adelante LMUSCyL) y en el Art. 169 del Reg lamento de
Urbanismo de Castilla y Ledn, Decreto 22/2004, de 2 9 de enero
(en adelante RUCyL), modificado por Decreto 10/201 3, de 7 de
marzo (BOCyL 13/03/2013).

4. DESCRIPCION DE LA MODIFICACION

El siguiente gréfico, contiene el Plano de Ordenaci on del
nicleo de Los Rabanos con sus correspondientes orde nanzas de
aplicacién, quedando reflejadas las é&reas objeto

modificacidn y la gran superficie de suelo urbano a | noroeste,
conocida como Paraje “Las Eras”, sin desarrollar. S e observan
las edificaciones existentes, anteriores a la aprob acion



inicial de las presentes normas, y una propuesta de trazado de

viales que no tiene en cuenta el parcelario.

De esta area, y como se ha citado anteriormente, s

extraen varios sectores perfectamente delimitados, edificados,
con acceso rodado y dotados de los servicios urbani sticos de
distribucion de agua, saneamiento, electricidad y a lumbrado
publico, que tendran por aplicacién la Ordenanza 2. Ensanche,

por cumplir las condiciones en ella sefialadas.




En la siguiente imagen, se observa como la delimit acion

del suelo urbano, paralela a la via publica, no se corresponde
con el parcelario, provocando las situaciones descr itas en el
punto anterior. También es llamativo lo fragmentado del
parcelario, con parcelas de superficies entre 100 y 200 m 2, que
hace inviable la aplicacion de la Ordenanza 3. Resi dencial
Extensiva, para la cual la parcela minima se fija e n500m 2.

Ante esta situacion, la presente modificacion incl uye,
por un lado, una nueva  delimitacion del suelo urbano :
adaptandola a las parcelas catastrales y, por otro lado, la
aplicacion de la Ordenanza 2. Ensanche gue permita el
desarrollo de las areas indicadas, como muestra la figura

siguiente.
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La Ordenanza 2. Ensanche, se transcribe, integrame nte, en
la Parte Il. Anexos.
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5. JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION E INFLUENCIA SO

MODELO TERRITORIAL

Las NN SS Municipales de Los Rabanos tienen vigenci

indefinida. No obstante, la Administracion Publica
puede proceder en cualquier momento, de oficio o0 a
de otras Administraciones Publicas o de los particu
alterar sus determinaciones mediante los procedimie
revision legislacio

y modificacion previstos por la

aplicable.

Los cambios previstos en este documento no tienen

significativos sobre el medioambiente.

Esta modificacibn no requiere el tramite ambiental

previsto en el articulo 157 del RUCyL.

6. INFLUENCIA DE LA MODIFICACION EN EL CICLO DEL AG

ZONA DE AFECCION DE LA CUENCA DEL DUERO.

La zona que se modifica se encuentra fuera de los 1
Policia de Aguas y fuera de los de la zona inundabl
reflejo en el estudio de avenidas anexo al Document

General.

Asi mismo dado que el suelo rastico esta excluido
proceso urbanizador esta modificacion no influye en

del Agua.

7. TRAMITE DE INFORMACION PUBLICA

Una vez aprobado inicialmente por el Pleno de la Co
este documento debera someterse a informacion publi
las determinaciones del Art. 52 de la Ley 5/1999,
abril, de Urbanismo de Castilla y Le6n, y Art. 155
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Decreto 45/2009, de 9 de julio, por el que se aprue
Modificado del Reglamento de Urbanismo de Castilla
en relacion con el resultado de la misma continuar

tramitacion hasta la aprobacion definitiva.

8. CONCLUSION

La Modificacibn propuesta pasard a formar parte de
determinaciones de las Normas Subsidiarias Municipa
Réabanos tras su tramitacion y aprobacion definitiva
acuerdo con lo regulado en la Ley 5/1999, de 8 de a

Urbanismo de Castilla y Leon y el Decreto 45/2009,

julio, por el que se aprueba el Texto Modificado de

Reglamento de Urbanismo de Castillay Leon.

Los Rabanos, diciembre de dos mil trece

El arquitecto redactor,

Jesus Fernandez Beltran
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PARTE I
ANEXOS



CAPITULO Z.

T
OFDENANZA 2. ENSANCHE Z ORI

SECCZION 1.
APLICACION

8 Moy WA°

e

1. Corresponde  a las Areas de edificacidn Articulo 10.2.1.
entre medianeriaz o adosadas a uno de los DESCFIFCION

linderos. Y AMEITO

1. Son  aohras admisibles todas las que Articule 10.2.2.
regulan en el articulo 11.1.17. de estas DEFRAS ADMISIELES
Normas.

£ L.as ohras de acondicionamienta %
reestructuracidn  cuando afectan a mas del 50%
de la superficie construida deberdn cumplir las
condiciones que se fijan para  las ahrac e
nueva planta.

SECCION 2
CONDICIONES ESTETICAS

1.. Ademas de las condicicones generales Articulo 10.2.3.
estéticas que se reqgulan en el Titulo 3, COMFOSICION Y TRA-
Capitula 3 de estas Normas, la composicidn TAMIENTO DE FACHADAS
exterior de fachadas e ajustarad a las
siguientes caracteristicas:

A Contaran  con hueccs de eje  vertical
deminante que formardn balcones o @ miradores
cuandos quede justificado en el entorno.

b. No se alterard el orden vy proporaidn
camian en los edificics del entorno.

i. El tratamimnto de las plantas hajas vy la Articula 10.2.4.
apertura de locales, se ajustard a las firmulas TRATAMIENTO DE LAS
compositivas tradicionales  del entor o N FLANTAS BRAJAS

predaominia  de las zaonas maciras  sabre 1o
Fuecos; v en todo caso creando una nnidad

compaositiva con el resto de la fachada.

5 En las fachadas exteriores se praohibe la
colocacidn  de toda clase de anuncios, uapto

en los  huecos comerciales  de planta haga,

1144



dentro de las que se paodrd insertar anuncios vy
letreraos que no deberdén evceder de B0 com  de
altura ni sobrepasar 1| m2 de superficie,
debiendz ir siempre situados por  debajo  de

toldos g1 los hubiere.

1. Se prohiben los tendidos eléctricos vy Articule 10.2.5.
telefénicos aRérecs. TRATAMIENTO DEL
ENTOR

2. En las cbras de urbanizacidn se cuidard
la integracidn con el entorno en los  aspectos
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SECCION 3.
CONDICIONES EN LAS ORRAS DE NUEVA FLANTA
A continuacidn se establecen las caondiciones
de ordenacidn, volumen y aprovechamientoo.
1. A los efectos de parcelacion vy Articula 10.2.6
searegacidn se fija la parcela minima en 100 mz FPARZELA MINIMA
y 6 metros de anchao en frente de calle.
2., A los efectos de edificacian e ConGi-
dera parcel a minima la que conete
documentalmente  su existencia con antericridad
al 1 de enera de 1333 vy permita la edificacidn
de una vivienda, cumpliendo las demds condi-
ciones,  adn cuando fuese menor de 100 mZ.
Las alineaciones Yy rasantes son  las  que Articulo 10.2.7.
figuran en los planos de ardenacidn. ALINEACIONES Y
RASANTES
1. La posicidn de la edificacidn se ajustara Articulo 10.2.8.

a los siquientes parametroas. POSICION DE LA
EDIFICACION

150
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Separacion de la alineacion de fachada:
No se preceptua, salvo que se indique expresamente
en los planos de Ordenacion.

Separacion a linderos:
No se preceptua . En caso de separarse la edifica-
cion, esta separacién serd de 3 metros minimo a
cualguiera de los linderos de los que se separe,

Fondo edificable: 20 m.

\ RPN
1. la ocupacion maxima en planta serd del 75 %?%Wﬂti%9$

L
. 10.2.
excepto las plantas sotano que serd el 100 %, 0 7

. “\,
L SOUIRACYON EN TLANTA

TR

1. La altura maxima en la edificacion principal Articulc 10,2,10
serd de (2) plantas y 7,50 metros. ALGURA MANXIMA

La edificabilidad maxima serd de 1,60 m2/m2 medida #rticulc 10.2.17
sobre parcela. EDIFICABILIDAD

1. Solamente se autorizan balcones de 0,60 m. de Articulo 10.2.1°
vuelo, en calles de ancho igual o mayor de 6 (yppRI0S VOLADOS
metros.

Se autorizan sujetas a las condiciones generales Ar'ticulc 10.2.13
gque se regqulan en estas Normas. EDIFICACION BAJO
CUBIERTA.

La cubierta sera inclinada con pendiente maxima de Articulc 10.2.14
30¢. CUBIERTAS

Todas las habitaciones vivideras tendran luz y Articulo 10.2.15
ventilacion natural (1/8) superficie. Al menos dos (NDICTONES Co e
daran a espacios publicos y el resto a patios de . .o .\ 1po '
: : L . S HIGIENICAS
dimension minima tal que pueda inscribirse un
circulo de diametro iqual o mayor a 4 metros.

151



SECCION 4.,
CONDICIONES DE USD

El usa caracteristica en el Ensanche es Articulo 10.2.16
el residencial en viviendas unifamiliar o pluri- USO CARACTERISTICO
familiar. ,

1. Industria. En sus categorias: Articulo 10.2.17
usas COMPATIRBLES

a. Fequefa industria, con superficie no
mayoy de 200 m2, excluida la de reparacidn de
automéviles vy en situacidn de planta primera,
baja o inferior a la baja.

b, Talleres domésticos.

2. Comercial. En sus categorias de lacal

comercial Y agrupacidn comercial o]y
super ficies en ningdn casc supericr a SO0 mZ;
en situacidn de planta primera, baja £2

infericores a la baja.

3. Servicios del automévil, Fermitidos en
sus categorias de aparcamienta y garaje para
vehiculos ligeras sin superar las 50 placas.

4, Hotelero. En establecimientos de hasta 50
Camas.

S. Dficimas. En todas sus categorias.

€. Salas de reunidn con superficie hasta 500

-
me.

7. Equipamients Comunitaric. Se permiten
todas  laog usos de equipamiento con la  limita~-
cidn de 5@@ plazas en el equipamiento recrea-
tiva.



PARTE |11
PLANGS



xv‘f

A
W

g
&

—7
k ’9,90
.\ X

ROYO - .

2y

=N
R

SN\
AT 2R

/

MODIFICACION PUNTUAL N 13

EEEEEEEEEEEEEE

SITUACION

LOS RABANOS, SORIA




-] < » E

EEEEE

&) =z w » a a a wE w3 E 5

AAAAAAAAAAA
AAAAAAAAA
a m < < < ADnm ADnA m_u 3
2 o 1] L T} Q= a S o 4

ESCALA 1:1000 P2 1.M
TOR

AYUNTAMIENTO DE LOS RABANOS
SITUACION
LOS RABANOS, SORIA
JESUS FERNANDEZ BELTRAN, Arqto.
Av Salazary Torres 34-1 42200 Almazan Tfno 975300182 Fax 975318036
e-mail jfb.arq@telefonica.net
_

|
|
‘|
||| ”l i

| Ilk

|
\
|
| |li' m! I" |
I
|

|
|
|
i In!!
i

lii"
ugi“"!i," il
|

|

|
il
| ""Ii"l l '

il

!
e
:Ll'ii'“!'ii\l

i
(i

il i"|l|

I

““ || |l|
i

I

I

‘i!”IHI“!!m|||||||||||||||||||l
||

!

II

|

|
|
|||
!
|
|
|

!l”
|
i
il
|

| lli ;;"
|

|

|

|
il

|
M
i'|
| illi
|

|
|
|
!
|

4%//tr41- . ‘
l/// /'

%@Mé@%/ i / u %w// ;
N N ....%ﬁﬂ///WVV.../////

S5 : / ///////////M///

'00 N / / %’MN//
'00‘0 /// A\ \\" I«NA,///

30000 / ,////”/”llléo / \

033 O'"”////// X

000 \\000/// /
. NN \
- N
00/0 N % S

-
— o2

e e ————

i
| H\I\

|
|||.||

"!!!"'l:!n
0 ( ““““!mll .'n'nl II"||
/{//lﬁ//// |||||| il "‘5!.9 ||||il'||ii i
7 |

///////, '

%

7

_

/ %,
2

%

4,7.”',’,7",_
o

0’0 g
& Sk ® /

i

//////V/

_

s ////////////////////

_




g w2
o =z
< < ANn

EEEEE
EEEEEEEE
AMOR@WDM%@_WO

B 9

O%Q,../WA/MM/W// N
N\ //

. /////,/////M////// .

/4/7 Mk

\ /, N\ ///////////// / ////MWWWWWWM/////////
\

SN
N

»
[
Ll
Emn
EEmEm
L LTTT ]
----------
LLIITITTITIT] l--l-‘-llll
l-l-l-ll-l-l-lll--l-uullnl-l-lnl llllll

L
|



	MEMORIA-VINCULANTE
	ORDENANZA-2
	so065NRM 151
	so065NRM 152
	so065NRM 153
	so065NRM 154

	PORTADA-PLANOS
	P-2-CLASIFICACION-ESTRUCTURA-LR
	P-2-1-ORDENACION-mod
	P-2-2-ORDENACION-LR-Model

