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DI-MI.- MEMORIA INFORMATIVA

l.- ACTOS PREVIOS

.1. Encargo y objeto

Se realiza el presente trabajo por encargo del Ayuntamiento de Cuéllar (Segovia), con el fin de llevar a cabo la
modificacion de algunas de las determinaciones de ordenacion general de las vigentes Normas Urbanisticas
Municipales de Cuéllar ( en adelante NUM ) relacionadas, basicamente, con los requisitos para la implantacion, con
caracter excepcional, de los usos industriales y comerciales autorizables en el suelo ristico. Asimismo, al afectar la
modificacion al régimen de los usos excepcionales comprendidos en la letra g) del articulo 23.2 de la Ley 5/1999,
de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn, que ha sido objeto de nueva redaccion por Ley 7/2014, de 12 de
septiembre, de medidas sobre rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbana, y sobre sostenibilidad, coordinacion
y simplificacion en materia de urbanismo, se adaptan a la nueva redaccion los preceptos del Texto Normativo de las
NUM referidos a dichos usos excepcionales en suelo ristico , en concreto sus articulos 04.7.5 y 04.22.

.2. Equipo redactor

El presente proyecto ha sido redactado por el equipo dirigido por el Arquitecto D. Gonzalo Bobillo de Lamo,
Arquitecto adscrito al COACYLE con el nimero de colegiado 0511.

El equipo ha estado constituido por los siguientes técnicos:

D2 M2 Angeles Diaz Roldan. Arquitecto.

D. Paulo Paiva Fonseca. Arquitecto.

D@ Cristina Rincon Alonso. Juridico. Especialista en Derecho Urbanistico.

IIl.- ORDENAMIENTO JURIDICO URBANISTICO DE APLICACION
El ordenamiento juridico urbanistico actual esta formalmente integrado por las siguientes normas:

1.1 Normativa estatal

- Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo,
modificado por Reales Decretos Leyes 8/2011, de 1 de julio y 20/2011, de 30 de diciembre, Ley 8/2013, de 26
dejunioy Ley 27/2013, de 27 de diciembre.

- Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre evaluacion de los efectos de determinados planes y programas en el medio
ambiente.

- Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley del
Suelo.

- R.D.1093/1997, de 4 de julio, sobre Inscripcion en el Registro de la Propiedad de actos de naturaleza urbanistica.
- Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas.

[.2 Normativa autondémica

- Ley 10/1998, de 5 de diciembre, de Ordenacion del Territorio de la Comunidad de Castilla y Ledn, modificada por
Ley 13/2003, de 23 de diciembre, 9/2004, de 28 de diciembre, 13/2005, de 27 de diciembre, 14/2006, de 4 de
diciembre, 3/2010, de 26 de marzo, 1/2013, de 28 de febrero, 7/2013, de 23 de septiembre y 7/2014, de 12
de septiembre.

- Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn, modificada por Leyes 10/2002, de 10 de julio,
21/2002, de 27 de diciembre, 13/2003, de 23 de diciembre, 13/2005, de 27 de diciembre, 9/2007, de 27 de
diciembre, 4/2008, de 15 de septiembre, 17/2008, de 23 de diciembre, 9/2010, de 30 de agosto, 19/2010, de
22 de diciembre, 1/2012, de 28 de febreroy 7/2014, de 12 de septiembre.
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- Decreto 22/2004, de 29 de Enero, por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leon,
modificado por Decretos 99/2005, de 22 de diciembre, 68/2006, de 5 de octubre, 6/2008, de 24 de enero,
45/2009, de 9 de julio, 10/2013, de 7 de marzo, 24/2013, de 27 de junio, Ley 11/2013, de 23 de diciembre y
Decreto 32/2014, de 24 de julio.

- Orden FOM/1572/2006, de 27 de septiembre, por la que se aprueba la Instruccion Técnica Urbanistica 2/2006,
sobre normalizacion de los Instrumentos de Planeamiento Urbanistico (ITPLAN).- Orden MAM/1357/2008 de la
Consejeria de Medioambiente, de 21 de julio, por la que se determina qué tipo de modificaciones de planeamiento
general han de someterse al procedimiento previsto en la Ley 9/2006 de 28 de abril.

- Orden FOM/208/2011, de 22 de febrero, por la que se aprueba la Instruccion Técnica Urbanistica 1/2011,
sobre emisién de informes previos en el procedimiento de aprobacion de los instrumentos de planeamiento
urbanistico.

- Ley 12/2002, de 11 julio 2002, del Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn y Decreto 37/2007, de 19 de abril, por
el que se aprueba el Reglamento para la Proteccion del Patrimonio Cultural de Castilla y Leon.

- Ley 3/1998 de 24 de junio, de accesibilidad y supresion de barreras de Castilla y Ledn, y Decreto 217/20071 de
30 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de accesibilidad y supresion de barreras de Castilla y Ledn.

IIl. INFORMACION URBANISTICA

[11.1. Planeamiento general

El régimen urbanistico de aplicacion es el derivado de las Normas Urbanisticas Municipales de Cuéllar (en adelante
NUM), aprobadas definitivamente por acuerdo de la Comision de Territorial de Urbanismo de Segovia de fecha 5 de
mayo de 2011 (BOCyL n°125, de 29 de junio de 2011).

En concreto, el Titulo IV de la normativa del citado instrumento de planeamiento contiene el régimen de aplicacion
para el suelo rlstico en el municipio.

[11.2. Determinaciones de ordenacion general
La presente Modificacion Puntual versa, fundamentalmente, sobre las condiciones de implantacion para los usos
industriales y comerciales en suelo rastico.
Al amparo del articulo 124 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, que desarrolla la ordenacion general en
suelo ristico, el Titulo 1V de las NUM refleja las normas de proteccion correspondientes para mantener la naturaleza
rGstica del suelo y asegurar el caracter aislado de las construcciones. Sus capitulos 3, 5 y 6 contienen la regulacion
de usos, asi como las condiciones generales de aprovechamiento y edificacion y las condiciones particulares de los
usos en suelo rastico.
En concreto, el articulo 04.22 de dicho Titulo, sefiala las condiciones particulares para usos del grupo V, cuya
definicion -expresada por el articulo 04.7. Usos excepcionales en suelo rdstico- es la siguiente:

Articulo 04.7. Usos excepcionales en suelo rastico

5. GRUPO V. Otros usos, sean dotacionales, comerciales, industriales, de almacenamiento, vinculados al
oclo, 0 de cualquier otro tipo, que puedan considerarse de interés pablico o porqgue se aprecie la necesidad
de su emplazamiento en suelo ristico, ya sea a causa de sus especificos requerimientos en materia de
ubicacion, superficie, accesos, ventilacion { otras circunstancias especiales, o por su incompatibilidad con
fos usos urbanos:

V7. Usos dotacionales, vinculados al ocio o de cualguier otro tipo (excepto comerciales,

industriales y de almacenamiento).

V.2 Usos comerciales, industriales y de almacenamiento.
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IV. ANALISIS DE LA SITUACION ACTUAL

El articulo 4.22 de las vigentes NUM recoge las condiciones particulares para la implantacion de los usos del grupo V
en el suelo rastico del término municipal, entre los que se encuentran los usos comerciales, industriales y de
almacenamiento que puedan considerarse de interés pablico.

Resulta evidente que, dada la excepcionalidad del establecimiento de este tipo de usos en suelo ristico, lo habitual
es su implantacion sobre el suelo industrial- o equivalente para el caso del uso comercial- existente o previsto de
acuerdo con la clasificacion y calificacion otorgada por las NUM. En este sentido, y en relaciéon con el uso industrial,
el planeamiento general vigente Gnicamente prevé suelo de esta calificacion en el nlcleo principal de Cuéllar — bien
en el suelo urbano consolidado calificado como suelo industrial, en los poligonos industriales desarrollados y/o
consolidados, o en los nuevos sectores vinculados al uso predominante industrial- y en la Entidad Local Menor de
Arroyo de Cuéllar. Mientras, en el suelo urbano del resto de entidades locales menores y barrios no existe ninguna
superficie que se clasifique adecuadamente y se califique como suelo industrial, adscribiéndose mayoritariamente al
uso predominante residencial.

Por ello, la implantacion tanto de cualquier uso industrial como del comercial de envergadura que se pudiera
necesitar en alguno de dichos nlcleos menores debe articularse mediante la solicitud del uso excepcional de acuerdo
con lo establecido en el articulo 4.7 de las NUM y siempre que se cumplan los requisitos establecidos en el citado
articulo 4.22 de las mismas. Cabe indicar, en este sentido, que no siempre es posible el cumplimiento de las
condiciones impuestas en dicho articulo sobre las parcelas adscritas a los ntcleos menores, por lo que, incluso en el
caso de que se detectara en uno de ellos la necesidad de proporcionar un determinado servicio que se vincule a los
citados usos, dicha imposibilidad obligaria al traslado de los mismos a los ntcleos de Cuéllar o Arroyo de Cuéllar.

Se estima, por tanto, que puesto que dichas condiciones se establecen en la actualidad con caracter general para
todo el suelo rstico del término municipal, resulta obligado distinguir entre el ntcleo principal de Cuéllar y las
entidades locales menores y barrios, de forma que la normativa se adapte a las circunstancias concretas de estas
Ultimas y se posibilite la prestacion de determinados servicios en el mismo ambito en el que sean requeridos,
invocando el concepto de urbanismo de proximidad que desarrolla la nueva Ley 7/2014, de 12 de septiembre de
Medidas sobre Rehabilitacion, Regeneracion y Renovacion Urbana, y sobre Sostenibilidad, Coordinacion vy
Simplificacion en Materia de Urbanismo de Castilla y Ledn.

Asimismo, el Ayuntamiento de Cuéllar es consciente de la necesidad de confirmar, de forma indubitada, las
condiciones a las que se deben someter las solicitudes de autorizacion de uso excepcional de industrias o comercios
en suelo rdstico, anulando las contradicciones y la laxitud de la normativa actual y confirmando el caracter inusual,
ajeno a lo ordinario, de la pretendida implantacion, que deriva — como no podia ser de otro modo- del espiritu del
articulo 23.2 de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn, y que confirma la nueva redaccion
dada por Ley 7/2014, de 12 de septiembre, de medidas sobre rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbana, y
sobre sostenibilidad, coordinacion y simplificacion en materia de urbanismo, a la que el planeamiento general de
Cuéllar se pretende adaptar.

Por altimo, sefialar que la Modificacién que se presenta se enmarca en los objetivos que persigue la Ley 7/2013, de
27 de septiembre, de Ordenacion, Servicios y Gobierno del Territorio de la Comunidad de Castilla y Ledn, en lo
relativo a la promocion de un desarrollo equilibrado y sostenible, el aumento la cohesién econémica y social y la
mejora de la calidad de vida de los ciudadanos, siempre conscientes de las dificultades que se derivan de las
singulares caracteristicas geogréficas y sociodemogréficas del territorio de la Comunidad.
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DN-MV.- MEMORIA VINCULANTE

l. OBJETO

La presente Modificacién Puntual de las NUM de Cuéllar tiene por objeto la alteracion de determinados parédmetros
de ordenacién general establecidos por dicho instrumento de planeamiento para los usos excepcionales del grupo
V.2 en suelo rastico, con el fin de aclarar las condiciones de obligado cumplimiento, ya fuere en el ncleo principal de
la villa 0 en los Barrios 6 Entidades Locales Menores de Cuéllar.

En primer lugar, la Modificacion supone la adaptacion del Texto Normativo —en lo relativo a las caracteristicas de los
usos que puedan considerarse de interés piblico- tanto al articulo 23.2.g) de la LUCyL, en la redaccion dada por Ley
7/2014, de 12 de septiembre, de medidas sobre rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbana, y sobre
sostenibilidad, coordinacion y simplificacion en materia de urbanismo, como al articulo 57.9).2° del RUCyL, en un
intento necesario de coordinacion con el cuerpo legislativo regional en materia de urbanismo.

En segundo término, la Modificacion afecta a las condiciones de implantacién de los futuros usos de industria y
comercio y a las circunstancias exigidas para su autorizacion en funcién de su ubicacion, manteniéndose, en
cualquier caso, tanto la clasificacion otorgada al suelo ristico de Cuéllar por las NUM, como la calificacion de los
distintos usos establecida en su normativa.

En concreto, las determinaciones de ordenacion modificadas resultan ser las relativas al establecimiento de
diferentes condiciones en funciéon de la ubicacion de la futura implantacion del uso, distinguiendo entre:

.1. El ndcleo principal de Cuéllar.

Se convierte en condicion indispensable, ademas de la previa justificacion de alguna de las circunstancias de interés
plblico sefialadas en el al articulo 23.2.g) de la LUCyL, la obligacién de acreditar la no disponibilidad de otra parcela
en suelo urbano con calificacion industrial- o equivalente para el caso de comercio- que relina las caracteristicas
para su adecuada ubicacion en el municipio, anulandose del Texto Normativo la condicién de adscribir la nueva
actividad a la categoria 43(aunque no estuviera ubicada en ambito industrial ) y 52 del uso béasico industrial por su
evidente déficit en cuanto a la sequridad juridica.

.2. Los Barrios y Entidades Locales Menores

Se parte de una reconsideracion de las condiciones basicas de implantacion a la baja aunque sin que se produzca
menoscabo del caracter singular o inusual del uso pretendido. Asi, se modifica la superficie minima de los terrenos
exigida para la implantacion del uso, que se establece en 3.000 m2. y se reduce el retranqueo minimo a linderos a
7m., buscando diferenciar el ntcleo principal de Cuéllar de este ambito conformado por estos pequefios pueblos,
con carencias acreditadas en cuanto al desarrollo del sector terciario.

Igualmente, se muestra como condicién obligada la previa justificacion de alguna de las circunstancias de interés
pUblico sefaladas en el al articulo 23.2.g) de la LUCyL, entre las que se incluye, en particular y sin caracter limitativo,
los cuatro supuestos siguientes:

- La no disponibilidad de otra parcela en suelo urbano con calificacion industrial- o equivalente para el caso
de comercio- que relina las caracteristicas para su adecuada ubicacion en el municipio.

- En el caso de uso industrial, la adscripcion de la actividad a la categoria 52 del uso bésico industrial,
definida en la presente Normativa.

- La necesidad acreditada de dotar a la parcela de unos estandares de superficie muy superiores a los
considerados como normales por requerimiento de la propia actividad, como pudieran ser la existencia de
campas de almacenamiento o especiales espacios de maniobra, entre otros.

- Que la actividad a implantar suponga la prestacion de un servicio considerado necesario porque no exista
0 porque posea un caracter prioritario para el desarrollo de las Entidades Locales Menores o los Barrios.
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[l. CONVENIENCIA'Y OPORTUNIDAD

Las modificaciones de los instrumentos de planeamiento deben justificar su conveniencia acreditando, entre otros
aspectos, el interés piblico, segin sefiala el articulo 169.3.b)1° del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

Al margen de la cuestion relativa a la adaptacion de la Normativa — articulos 04.7 y 04.22- tanto a la LUCyL como
al RUCyL en lo relativo a las caracteristicas de los usos que puedan considerarse de interés pablico, la Modificacion
Puntual propuesta presenta su conveniencia en la obligacion de tasar el caracter excepcional de los usos analizados
y en la necesidad real de trasladar al Planeamiento las diferentes realidades -consecuencia de parametros
geogréficos y socioecondmicos distintos -, existentes en Cuéllar y sus Entidades Locales Menores y Barrios.

Asi, para el nicleo principal de la villa se plantea, como punto de partida para la autorizacion de los usos
excepcionales del grupo V.2 en suelo ristico, ademas de la previa justificacion de alguna de las circunstancias de
interés publico sefaladas en el al articulo 23.2.g) de la LUCyL, la obligacién de acreditar la no disponibilidad de otra
parcela en suelo urbano con calificacion industrial- o equivalente para el caso de comercio- que relna las
caracteristicas para su adecuada ubicacion en el municipio. Es decir, se anula la redaccion laxa y confusa del texto
normativo en vigor, que ofrecia alternativamente a esta condicion o la adscripcion a la categoria 42 del uso basico
industrial la conformidad previa al anélisis de la solicitud, fortaleciéndose el caracter ajeno a la trama urbana.

En cuanto al sequndo escenario, responde a la estrategia de abrir el abanico de oportunidades para la implantacion
de determinados usos excepcionales en el suelo ristico de las Entidades Locales Menores de Cuéllar y sus Barrios,
ponderando sus necesidades en comparacion con el nicleo principal de Cuéllar e incentivando el desarrollo de su
actividad econémica, habilitando otra posibilidad para que esos habitantes no se vean obligados a situar su inversion
en uno de los dos polos industriales existentes —nacleo principal de Cuéllar y Arroyo de Cuéllar. De esta manera, a
la variacion dimensional — a la baja- de unos parametros de extraordinaria importancia como son la superficie
minima de los terrenos o los retranqueos a linderos, se suma la necesidad de cumplir una de las condiciones de entre
las siguientes:

-La no disponibilidad de otra parcela en suelo urbano con calificacion industrial- o equivalente para el caso de
comercio- que relina las caracteristicas para su adecuada ubicacion en el municipio.

-En el caso de uso industrial, la adscripcion de la actividad a la categoria 52 del uso basico industrial, definida en la
presente Normativa.

- La necesidad acreditada de dotar a la parcela de unos estandares de superficie muy superiores a los considerados
como normales por requerimiento de la propia actividad, como pudieran ser la existencia de campas de
almacenamiento o especiales espacios de maniobra, entre otros.

- Que la actividad a implantar suponga la prestacién de un servicio considerado necesario porque no exista o porque
posea un caracter prioritario para el desarrollo de las Entidades Locales Menores o los Barrios.

Asi, puesto que se pretende la alteracion de determinaciones de ordenacion general, dicha modificacion deberé
llevarse a cabo desde el instrumento de planeamiento general vigente en Cuéllar, es decir, desde sus Normas
Urbanisticas Municipales.

La oportunidad del presente documento —tal y como ya se ha apuntado- se halla en la necesidad y en la urgencia en
determinar — renovando- las condiciones de ordenacion urbanistica —en el marco competencial que la legislacion
ofrece al planificador-, relativas a los usos excepcionales del grupo V.2 en suelo ristico, para clarificar la lectura de
la Normativa en el nicleo de Cuéllar y ayudar en lo posible a la reactivacion de la actividad econémica en los ndcleos
menores del término municipal ante la situacion de crisis econdémica generalizada, y habida cuenta de las
necesidades detectadas por el Ayuntamiento de Cuéllar entre sus habitantes.
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El interés publico de la Modificacion queda acreditado, en primer lugar, por la necesidad de determinar de forma
precisa las condiciones especiales de obligado cumplimiento que con caracter previo a la autorizacién del uso deben
cumplir las industrias o comercios que pretenden implantarse en suelo rdstico, tasando las circunstancias y
minimizando los criterios subjetivos. La repercusion inequivocamente positiva que la estrategia expuesta ha de
provocar deberia plasmarse en un paulatino aumento de riqueza y del mercado laboral, principalmente el relacionado
con la actividad industrial de las Entidades Locales Menores y los Barrios de Cuéllar, muy necesario en un municipio
con una demanda moderada pero constante que el suelo actual no llega a satisfacer.

Esta modificacion se entiende amparada en lo establecido por el articulo 25.3 de la LUCyL, que establece que para
que puedan ser autorizados los usos excepcionales en suelo ristico, los promotores deberan cumplir tanto las
condiciones establecidas en la misma como las que en su desarrollo sefiale el planeamiento urbanistico
correspondiente, de forma que se asegure el caracter aislado de las construcciones asi como el mantenimiento de la
naturaleza ristica de los terrenos.
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IIl. REGIMEN URBANISTICO. DETERMINACIONES DE ORDENACION.
11.1. Sobre las determinaciones de ordenacién general.

La presente modificacion puntual respeta las pautas globales que determinaron la ordenacién general establecida
por las NUM de Cuéllar para el suelo ristico, tal y como se desprende de los objetivos y propuestas de ordenacion
contenidos en la presente Memoria.
Asi pues, los parametros de ordenacion general que se mantienen, segln el articulo 124 del RUCyL, son los que se
sefialan a continuacion:
- Qalificacion de los usos como permitidos, sujetos a autorizacion o prohibidos, respetando lo dispuesto
en Jos articulos 57 a 65 del RUCyL

Por el contrario, las modificaciones de ordenacion general planteadas y que se analizan en el presente apartado son,
de acuerdo con dicho articulo del RUCyL:

- Pardametros y condiciones para los diferentes usos permitidos y sujetos a autorizacion que garanticen su
adaptacion al entorno. parcela minima, ocupacion maxima de la parcela, altura maxima de las
construcciones, y distancias minimas de las construcciones al dominio pdblico, a las parcelas colindantes y
€N SU Caso a otros elementos geograticos.

I11.2. Sobre las modificaciones que se incorporan

Tal y como ya se ha expuesto en la Memoria Informativa, el primer objetivo de la Modificacion es incidir en el
régimen de los usos excepcionales comprendidos en la letra g) del articulo 23.2 de la LUCyL, que ha sido objeto de
nueva redaccion por Ley 7/2014, de 12 de septiembre, de medidas sobre rehabilitacion, regeneracion y renovacion
urbana, y sobre sostenibilidad, coordinacion y simplificacion en materia de urbanismo, procediéndose, a adaptar a la
nueva redaccion los preceptos del Texto Normativo de las NUM referidos a dichos usos excepcionales en suelo
rastico.

Asi, se precisa la redaccion del articulo 04.7.5 Usos excepcionales en suelo ristico. Grupo V' y del articulo 04.22.1 y
2 Condiciones particulares para usos del grupo V, ya sea en el caso de usos comerciales, industriales y de
almacenamiento o de usos dotacionales vinculados al ocio o de cualquier otro tipo ( excepto comerciales,
industriales y de almacenamiento), en los que se incluyen tanto la vinculacion a cualquier forma de servicio pablico o
a la produccién agropecuaria como consideracion de interés publico como los requerimientos especificos que
describe el articulo 57.g9).2° del RUCyL.

Con el segundo objetivo, la Modificacion propone, para los usos industriales y comerciales a implantar en suelo
rGstico, la imposicion de diferentes condiciones segln que la actividad a desarrollar se ubique en el nicleo de Cuéllar
o0 en los Barrios y Entidades Locales Menores.

En ambos casos se mantienen las exigencias relativas a las condiciones de aprovechamiento y edificacion fijadas en
el capitulo 5 del Titulo IV, asi como los relativos a la resolucion de infraestructuras y servicios precisos para el
funcionamiento de las instalaciones a implantar y las condiciones sobre la preservacion de los valores naturales de
los terrenos afectados. Asimismo, en el nicleo de Cuéllar, se mantienen la superficie minima de parcela precisa para
la autorizacion en 10.000m?2, los retranqueos minimos a linderos en 15m, y la exigencia de observar las condiciones
particulares de los usos Industria y Comercio.

Respecto a las modificaciones incorporadas para el nicleo de Cuéllar, en relacion con la acreditacion de las
condiciones exigibles para la autorizacion de estos usos, se detalla la previa justificacion de alguna de las
circunstancias de interés plblico sefialadas en el al articulo 23.2.g) de la LUCyL, manteniéndose la obligacién de
demostrar la no disponibilidad de otra parcela en suelo urbano con calificacién industrial- o equivalente para el caso
de comercio- que relina las caracteristicas para su adecuada ubicaciéon en el municipio.
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Por otro lado, en cuanto a los barrios y ntcleos menores, las modificaciones propuestas se refieren a los siguientes
aspectos. Se varian los retranqueos minimos a linderos de 15m a 7m.; se establece en 3.000m2 la superficie
minima de parcela precisa para la autorizacién; y por Gltimo, para la autorizacion de industrias y comercios se
requerird la previa justificacion de alguna de las circunstancias de interés piblico sefialadas en el al articulo 23.2.g)
de la LUCyL, sefialandose, en particular y sin caracter limitativo, los siguientes supuestos: la no disponibilidad de otra
parcela en suelo urbano con calificacion industrial- o equivalente para el caso de comercio- que relna las
caracteristicas para su adecuada ubicacion en el municipio; la adscripcion de la actividad a la categoria 52 del uso
basico industrial, definida en la presente Normativa; la necesidad acreditada de dotar a la parcela de unos estandares
de superficie muy superiores a los considerados como normales por requerimiento de la propia actividad, como
pudieran ser la existencia de campas de almacenamiento o especiales espacios de maniobra, entre otros; y que la
actividad a implantar suponga la prestacion de un servicio considerado necesario porque no exista o porque posea
un caracter prioritario para el desarrollo de las Entidades Locales Menores o los Barrios.
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IV. RELACION DE LA MODIFICACION PUNTUAL CON LAS DISPOSICIONES GENERALES DE APLICACION DE LA LEY
DE URBANISMO DE CASTILLA Y LEON Y DE SU REGLAMENTO.

IV.1. Sobre el instrumento de planeamiento general afectado.

Las Normas Urbanisticas Municipales de Cuéllar, se aprobaron definitivamente por Acuerdo de la Comision
Territorial de Urbanismo de Segovia, en sesion de fecha 5 de mayo de 2011, publicado en el Boletin Oficial de
Castillay Ledn n®125 de 29 de junio de 2011.

IV.2. Sobre la proteccion del medioambiente.

Se observa, asimismo, el contenido del articulo 36 de la LUCyL en relacion a la proteccion del medioambiente, pues
las determinaciones que la presente modificacion puntual contiene parten de las contenidas en las propias NUM de
Cuéllar, que incluyen las medidas necesarias para la conservacion y, en su caso, recuperacion de los espacios
naturales y de la fauna y flora silvestres existentes en suelo ristico.

Por lo tanto, el planeamiento asume como objetivo la proteccion del medioambiente al introducir soluciones que
mantienen la proteccién otorgada desde un principio por las NUM de Cuéllar.

Asimismo, sefialar que el objeto de la presente Modificacién Puntual, por su propia naturaleza, no supone alteracion
sobre las condiciones previas establecidas por el planeamiento a ningln elemento natural conocido susceptible de
ser alterado.

IV.3. Sobre la proteccién del patrimonio natural.

El planeamiento urbanistico ha de llevar a cabo la ordenacion del uso del suelo asi como el establecimiento de sus
condiciones para la transformacion 6 conservacion del mismo, segin sefiala el articulo 33 de la LUCyL. Asimismo
tendrd como objetivo resolver las necesidades de suelo residencial, dotacional o industrial que se deriven de las
caracteristicas especificas del propio Municipio, tal y como indica el articulo 34 de la citada Ley.

Es por esto por lo que la pretension de la presente modificacion es, basicamente, analizar el suelo rstico para la
implantacion de usos excepcionales industriales en el término municipal de Cuéllar. Precisamente, dicha
excepcionalidad ampara la modificacion bajo el respeto al régimen establecido en el articulo 25 de la LUCyl, en el
que se establecen las condiciones y requisitos para la autorizacion de dichos usos en suelo rastico.

En la presente modificacion puntual no se ha producido ningn cambio que afecte a la clasificacion de suelo ristico,
ni a la categoria del suelo ristico con proteccion natural, en la cual estarfa prohibida la implantaciéon de usos
industriales, entre otros, segin sefala el articulo 64.2.b)2° del RUCyL asi como el propio articulo 04.12. Régimen
del suelo rastico con proteccion natural de las NUM de Cuéllar.

IV.4. Sobre la modificacion del instrumento de planeamiento general.

Sequn lo establecido en el articulo 169.3 del RUCyL, esta modificacion contiene las determinaciones adecuadas a su
finalidad, como son las correspondientes a los cambios de la ordenacién general especificados con anterioridad.
Asimismo, integra los documentos necesarios para reflejarlos adecuadamente, incluido el denominado Memoria
Vinculante, en la que se justifica la conveniencia de la modificacion acreditando su interés piblico, se identifican
pormenorizadamente las determinaciones de las NUM que se alteran y se refleja el estado actual y el propuesto, y
se analiza la influencia de la modificacion sobre el modelo territorial definido.

El apartado 4 del citado articulo 169 del RUCyL expresa que la aprobacién de la modificacion de los instrumentos de
planeamiento urbanistico debe ajustarse al procedimiento establecido para la aprobacion de los mismos, por lo que
en este caso, al tratarse de la modificacion de las NUM, su aprobacion definitiva debera llevarse a cabo por la
Comision Territorial de Urbanismo de Segovia.
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El “ius variandi” o la potestad innovadora de la Administracion son términos que la Doctrina y la jurisprudencia han
acufiado para sefialar la facultad del planificador de modificar el planeamiento urbanistico. Amparada en la legislacion
vigente —articulo 58 de la Ley 5/1999-, la facultad es inherente a la funcién planificadora, entendiendo ésta como
algo dindmico y con obligacion de adaptarse a las exigencias cambiantes de la realidad del modo mas adecuado al
interés general.

Asimismo, la jurisprudencia ha reconocido en el “ius variandi” el mecanismo idéneo para asumir los nuevos
requerimientos sociales, no solo en su aspecto cuantitativo o demogréfico, sino desde el cualitativo que se vincula
con las expectativas, a menudo cambiantes, de los grupos sociales.

La potestad planificadora resulta esencialmente discrecional, lo que implica que la Administracién posee una
amplisima libertad para determinar el modelo de ordenacion general y detallada. Los limites de la potestad son tanto
menores cuanto mas se desarrolla y concreta el planeamiento, y por tanto, la ordenacion. Una vez fijado el modelo y
los criterios de ordenacién urbanistica debe reducirse la libertad del planificador como consecuencia de la opcién
elegida con la que ha de guardar coherencia.

En este sentido, la modificacion propuesta presenta un grado de concrecion tal que resultaria dificil su
reconsideracién a no ser por motivos de legislacion sectorial. En cualquier caso, desde la limitada entidad de las
variaciones introducidas la modificacién no puede alcanzar un margen de influencia superior al que se cifie.

IV.5. Sobre la afeccién de la Modificacion a areas sometidas a riesgos naturales o tecnolégicos, que hayan sido
delimitadas por la Administracién competente.

El presente documento no afecta a areas sometidas a riesgos naturales y tecnolégicos, que hayan sido delimitadas
por la administracion competente para la proteccion de cada riesgo, no precisandose el informe previo de la Agencia
de Proteccion Civil, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 5 de la Orden FOM/208/2011, de 22 de
febrero, por el que se aprueba la Instruccion Técnica Urbanistica 1/2011, sobre emision de informes previos en el
procedimiento de aprobacion de los instrumentos de planeamiento urbanistico.
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V.- RELACION DE LA MODIFICACION PUNTUAL CON LAS NUM DE CUELLAR

Se considera que la modificacion propuesta afecta muy levemente -y siempre de forma positiva- al modelo
territorial definido por las NUM de Cuéllar, ya que se trata, basicamente, de la modificacion de unas determinaciones
de ordenacion general relacionadas con los requisitos para la implantacion, con caracter excepcional, de los usos
industriales autorizables en el suelo ristico coman.

VI.- RELACION DE LA MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NUM CON LA ORDEN FOM/1572/2006

En relacion con la ORDEN FOM/1572/2006, de 27 de septiembre, por la que se aprueba la Instruccion Técnica
Urbanistica 2/2006, sobre normalizacion de los Instrumentos de Planeamiento Urbanistico (ITPLAN), el presente
documento se encuentra vinculado a lo establecido para las NUM al tratarse de una Modificacion con alcance en
cuanto a las determinaciones de ordenacion general. La estructura de la documentacion presentada se corresponde
con la establecida para dicho supuesto por la citada Instruccion.

Se debe sefalar que la presente Modificacion no lleva aparejada documentacion gréafica alguna.

VII.- RESUMEN EJECUTIVO

El presente apartado responde a lo previsto en el articulo 130.6)3° del RUCYL, que requiere la inclusion de un
capitulo denominado “Resumen ejecutivo” con el contenido que se indica a continuacion:

1. Delimitacién del @mbito en el que la ordenacién proyectada altera la vigente

La delimitacién del ambito en el que la ordenacion proyectada altera la vigente coincide con la correspondiente a la
clasificacion de Suelo Ristico establecido por las NUM, ordenado desde las vigentes Normas Urbanisticas
Municipales de Cuéllar.

2. Ambito en el que se suspende el otorgamiento de licencias urbanisticas

Tal como se indicara en el apartado correspondiente a la tramitacion del presente proyecto, el ambito en el que se
suspende el otorgamiento de determinadas licencias urbanisticas seria el correspondiente a las parcelas para las que
se solicitase autorizacion de uso excepcional en suelo ristico siempre que el uso fuera perteneciente al Grupo V.2.B
de las NUM de Cuéllar (Segovia).

3. Duracién de la suspension del otorgamiento de licencias urbanisticas

La duracion de la suspension alcanzara desde la publicacion oficial del acuerdo que la produce hasta la entrada en
vigor de la presente Modificacion Puntual que la motivé, 6 como méaximo durante 2 afios por tratarse de un
instrumento de planeamiento general, de acuerdo a lo establecido por el articulo 156.5 del RUCyL.

VIIl.- INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

En relacion con el objeto de la presente modificacion, se puede afirmar que no resulta procedente la emision del
Informe de Sostenibilidad Econémica que prescribe el articulo 130. f) del RUCyL, porque no existe en esta
Modificacion Puntual la clase de suelo requerida para ello - suelo urbano no consolidado o urbanizable con
ordenacion detallada — que hiciese necesario ponderar el impacto de la actuacion en las Haciendas Pablicas con
motivo de la implantacion 6 mantenimiento de infraestructuras asi como por la puesta en marcha y la prestacion de
servicios que resultasen. Ademas, de la normativa que se modifica y completa no se derivan variaciones con
respecto al planeamiento original y exclusivamente se refiere al suelo ristico existente, cuya incidencia econémica
en este caso sera soportada por los propietarios correspondientes a dicha actuacién, segln se desprende de lo
establecido en los articulos 04.22.1.B.c), 04.22.2 B.b)4 y 04.22.2.C.5 que mantienen la redaccion original.
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IX.- ESTUDIO ECONOMICO

Como ha quedado de manifiesto en el apartado anterior, dado que no es necesario llevar a cabo la redaccion de un
Informe de Sostenibilidad Econémica en base a lo sefialado por el articulo 130. f) del RUCyL, tampoco lo es la
preparacion de un previo Estudio Econémico que tendria como motivo la emisién posterior de dicho Informe.

X. TRAMITE AMBIENTAL

Al amparo del articulo 157.2 del RUCyL, se considera que la presente Modificacién no debe ser objeto de evaluacion
ambiental puesto que no esta incluida en ninguno de los cuatro supuestos sefialados por el mismo.

Asimismo, al amparo del apartado 3 del citado articulo, seran objeto de evaluacion de impacto ambiental las
modificaciones de planeamiento que establezcan la ordenacion detallada, cuando asi lo dispongan la legislacion
ambiental 6 los instrumentos de ordenacion del territorio, y en todo caso los que ordenen terrenos incluidos en la
Red Ecoldgica Europea Natura 2000, salvo si afectan exclusivamente a suelo urbano, y los que ordenen terrenos
incluidos en suelo ristico con proteccion natural.

A juicio de quién suscribe, no procede la realizacion de la evaluacion de impacto ambiental del presente documento.

XI.- TRAMITACION

De acuerdo con lo establecido al efecto en la normativa urbanistica de Castilla y Ledn- en concreto los articulos 154
y 159 del RUCyL- el Ayuntamiento acordara la aprobacion inicial y provisional de la presente Modificacion,
observando las normas de tramitacion prescritas, y remitiré el documento con posterioridad a la Comision Territorial
de Urbanismo y Medio Ambiente de Segovia para su aprobacion definitiva, como indica el articulo 160.1.b) del
mismo texto reglamentario.

Sefialar que en relacion con el articulo 53.1 de la Ley urbanistica regional, modificada por la Ley 4/2008, y el
articulo 156 de su Reglamento, el acuerdo de aprobacion inicial de la presente Modificacion Puntual determinara la
suspension del otorgamiento de las licencias urbanisticas que se sefialan reglamentariamente y de las deméas que el
Ayuntamiento estime procedente en el ambito afectado.
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DN-NU.- NORMATIVA URBANISTICA

l. NORMATIVA ACTUAL
A continuacion se transcribe, en letra cursiva, el texto completo de los vigentes articulos 04.7.5 y 04.22 del Texto
Normativo de las Normas Urbanisticas Municipales, que son objeto de modificacion:

“Art. 04.7. Usos excepcionales en suelo rastico.

5. Grupo V. Otros usos, sean dotacionales, comerciales, industriales, de almacenamiento, vinculados al ocio, o de
cualguier otro tipo, que puedan considerarse de interés publico, por estar vinculados a cualquier forma de servicio
pablico o porque se aprecie la necesidad de su emplazamiento en suelo rdstico, ya sea a causa de sus especificos
requerimientos en materia de ubicacion, superficie, accesos, ventilacion u otras circunstancias especiales, o por su
incompatibiligad con los usos urbanos.

V7. Usos dotacionales, vinculados al ocio o de cualquier otro tipo (excepto comerciales, industriales y de

almacenamiento).

V.2 Usos comerciales, industriales y de almacenamiento.

Articulo 04.22. Condiiciones particulares para usos del grupo V

7. Usos dotacionales, vinculados al ocio o de cualquier otro tipo (excepto comerciales, industriales y de
almacenamiento) que puedan considerarse de interés pablico por estar vinculados a cualquier forma de uso o
servicio pablico o porque se aprecie la necesidad de su emplazamiento en suelo rastico.

A. Superficie minima de los terrenos. Las obras, las construcciones y las instalaciones previstas en estos
Supuestos, asi como los usos y las actividades a los que se destinen, solo podran legitimarse, autorizarse y ejecutarse
cuando la finca o las fincas correspondientes tengan una superficie minima de 5.000 m2.

B. Condiciones particulares. La realizacion de obras, construcciones e instalaciones previstas en el presente
articulo, y la implantacion y el desarrollo en ellas de las correspondientes actividgades y usos, estaran sujetas al
cumplimiento de los siguientes requisitos:

a) £n todo caso, las construcciones cumpliran las condiiciones de aprovechamiento y edificacion fjjadas en el capitulo
5 del presente Titulo.

b) Se estara a lo previsto en las condiciones particulares de los usos basicos colectivos de Fquipamientos, recogidas
en el Titulo 4 de la presente Normativa Urbanistica.

¢) Con cargo exclusivo a la correspondiente actuacion, se resolveran satistactoriamente las infraestructuras y los
Servicios precisos para su funcionamiento, asi como 1as repercusiones que produzca en la capacidad y funcionalidad
de las redes de servicios e infraestructuras existentes.

d) La autorizacion de dotaciones y equipamientos colectivos en Suelo Rdstico requerira la declaracion de interés
puablico de la instalacion o actividad.

2. Usos comerciales, industriales y de almacenamiento que puedan considerarse de interés pdblico por estar
vinculados a cualquier forma de uso o servicio pdblico o porque se aprecie la necesidad de su emplazamiento en
suelo rastico.

Se incluyen en esta categoria los usos, construcciones e instalaciones comerciales, industriales y de almacenamiento
que puedan considerarse de interés pdablico por estar vinculados a cualquier forma de uso o servicio pdblico o
porque se aprecie la necesidad de su emplazamiento en suelo rdstico, ya sea a causa de sus especificos
requerimientos en materia de ubicacion, superficie, accesos, Ventilacion u otras clircunstancias especiales, o por su
incompatibilidad con los usos urbanos.
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A. Depdsito y almacenamiento.
Se regulan bajo este epigrafe las actividades autorizables en Suelo Ristico relacionadas con el depdsito de
materiales, el almacenamiento de maquinaria y el estacionamiento de vehiculos, siempre que se realicen
enteramente al aire libre.
a) Superticie minima de los terrenos. Las obras, las construcciones y 1as instalaciones previstas en estos supuestos,
asi como los usos y las actividades a los que se destinen, sélo podran legitimarse, autorizarse y ejecutarse cuando la
finca o las fincas correspondientes tengan una superticie minima de 70.000 m2.
b) Condiciones particulares. La realizacion de obras, construcciones e instalaciones previstas en el presente articulo
v la implantacion y el desarrollo en ellas de las correspondientes actividades y usos estaran sujetas al cumplimiento
de los siguientes requisitos:
7. Se obligara a disponer de un arbolado perimetral para proteger del impacto de la instalacion /os
valores naturales de los terrenos y su entorno.
2. Las Instalaciones deberan situarse en lugares no Visibles desde las vias de comunicacion o acceso a
las poblaciones, ocultandose en cualquier caso mediante arbolado suficientemente alto y poblado,
dispuesto alrededor de la instalacion.
3. Incorporaran instalaciones para evitar que las aguas pluviales puedan contaminar los acuiteros
subterraneos o los terrenos circundantes. Se situaran fuera de las zonas de cauces.
4. Fl retranqueo a linderos sera cormo minimo de 15 m.

B. Industria y gran comercio.
Se refiere este epigrate a la implantacion y funcionamiento de instalaciones o establecimientos de caracter industrial
0 comercial, que deban emplazarse en suelo rastico por sus especiticos requerimientos en materia de ubicacion,
superficie, accesos, ventilacion u otras circunstancias especiales, o por la improcedencia de su implantacion en suelo
urbano.
a) Superficie minima de los terrenos. Las obras, las construcciones y 1as instalaciones previstas en estos supuestos,
asi como los usos y las actividades a los gue se destinen, solo podran legitimarse, autorizarse y ejecutarse cuando la
finca o las fincas correspondientes tengan una siguiente superticie minima de 70.000 m2.
b) Condiiciones particulares. La realizacion de obras, construcciones e instalaciones previstas en el presente articulo,
v la implantacion y el desarrollo en ellas de las correspondientes actividades y usos, estaran sujetas al cumplimiento
de los siguientes requisitos.
7. En todo caso, las construcciones cumplirdn las condiciones de aprovechamiento y edificacion fjjadas
en el capitulo 5 del presente Titulo.
2. Se estard a lo previsto en las condiciones particulares de los usos de Industria y Comercio y
Servicios, de la presente Normativa Urbanistica.
3. Para preservar y realzar los valores naturales de los terrenos afectados y su entorno, deberd
dotarse a la parcela de 1 arbol por cada 12m2 de superficie de la parcela. FL proyecto de edificacion
contemplara el tipo y cantidad de arbolado a implantar en la parcela y definird adecuadamente /os
espacios destinados a su plantacion.
4. Con cargo exclusivo a la correspondiente actuacion, se resolveran satisfactoriamente las
infraestructuras y 10s Sservicios precisos para su funcionamiento, asi como 1as repercusiones que
produzca en la capaciaad y funcionalidad de las redes de servicios e infraestructuras existentes.
5.l retranqueo a linderos serd como minimo de 15 m. En las ampliaciones de industrias
agroalimentarias legalmente autorizadas, excepcionalmente podrén admitirse retranqueos inferiores a
los anteriores, siempre que se Justifique su necesidad y en todo caso los retranqueos propuestos sean
Iguales o superiores a los existentes.
6. La autorizacion de industrias en Suelo Rdstico requerird la previa justificacion de la concurrencia de
alguna de estas dos circunstancias:
a) La no disponibilidad de otra clase de suelo vacante con calificacion industrial para su adecuada
ubicacion en el municipio.
b) La adscripcion de la actividad a la categoria 4a (aunque no esté ubicada en ambito industrial) y 5a
del uso basico industrial, definida en la presente Normativa.
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C Instalaciones al servicio de las carreteras.
Comprende este concepto los servicios integrados en Areas de Servicio de todo tjpo de carreteras, asi cormo /as
instalaciones complermentarias a su Serviclo.
a) Superficie minima de los terrenos. Las obras, las construcciones y 1as instalaciones previstas en este articulo, asi
como los usos y las actividades a los que se destinen, solo podrén legitimarse, autorizarse y elecutarse cuando la
finca o las fincas correspondientes tengan una superticie minima de 5.000 m2.
b) Condiciones particulares.

7. La realizacion de obras, construcciones e instalaciones previstas en el presente articulo y la
implantacion y el desarrollo en ellas de las correspondientes actividades y usos estaran sujetas al
procedimiento reglado en la correspondiente legisiacion de carreteras.

2. Fn todo caso, las construcciones cumplirén las condiciones de aprovechamiento y edificacion
fiiadas en el capitulo 5 del presente Titulo.

3 Se estard a lo previsto en Jas condiciones particulares de los usos de aplicacion
correspondientes a la instalacion, recogiaas en el Titulo VIl de la presente Normativa Urbanistica.

4. Para preservar y realzar los valores naturales de los terrenos afectados y su entorno, deberd
dotarse a la parcela de 1 arbol por cadga 12m?2 de superficie de la parcela. EL proyecto de edificacion
contemplara e/ tipo y cantidad de arbolado a implantar en la parcela y definird adecuadamente los
espacios destinados a su plantacion.

5. Con cargo exclusivo a la correspondiente actuacion, se resolveran satistactoriamente las
infraestructuras y 10s Sservicios precisos para su funcionamiento, asi como 1as repercusiones que
proauzca en la capaciaad y funcionalidad de las redes de servicios e infraestructuras existentes.”
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Il. NORMATIVA MODIFICADA

A continuacion se incluye la nueva redaccién modificada de los articulos 04.7.5 y 04.22 del Texto Normativo de las
Normas Urbanisticas Municipales de Cuéllar:

- Art. 04.7. Usos excepcionales en suelo ristico.

5. Grupo V. Otros usos, sean dotacionales, comerciales, industriales, de almacenamiento, vinculados al ocio, o de
cualquier otro tipo, que puedan considerarse de interés piblico, por estar vinculados a cualquier forma de servicio
pUblico, por estar vinculados a la produccién agropecuaria o porque se aprecie la necesidad de su emplazamiento en
suelo rastico, ya sea a causa de sus especificos requerimientos en materia de ubicacion, superficie, accesos,
ventilacion u otras circunstancias especiales, o por su incompatibilidad con los usos urbanos:

V.1. Usos dotacionales, vinculados al ocio o de cualquier otro tipo (excepto comerciales, industriales y de
almacenamiento).
V.2. Usos comerciales, industriales y de almacenamiento.

Articulo 04.22. Condiciones particulares para usos del grupo V

1. Usos dotacionales, vinculados al ocio o de cualquier otro tipo (excepto comerciales, industriales y de
almacenamiento) que puedan considerarse de interés piblico, por estar vinculados a cualquier forma de servicio
pUblico, por estar vinculados a la produccién agropecuaria o porque se aprecie la necesidad de su emplazamiento en
suelo rastico.

A. Superficie minima de los terrenos. Las obras, las construcciones y las instalaciones previstas en estos
supuestos, asi como los usos y las actividades a los que se destinen, sélo podran legitimarse, autorizarse y ejecutarse
cuando la finca o las fincas correspondientes tengan una superficie minima de 5.000 m2.

B. Condiciones particulares. La realizacién de obras, construcciones e instalaciones previstas en el presente
articulo, y la implantacion y el desarrollo en ellas de las correspondientes actividades y usos, estaran sujetas al
cumplimiento de los siguientes requisitos:

a) En todo caso, las construcciones cumpliran las condiciones de aprovechamiento y edificacion fijadas en el capitulo
5 del presente Titulo.

b) Se estara a lo previsto en las condiciones particulares de los usos basicos colectivos de Equipamientos, recogidas
en el Titulo 4 de la presente Normativa Urbanistica.

¢) Con cargo exclusivo a la correspondiente actuacion, se resolveran satisfactoriamente las infraestructuras y los
servicios precisos para su funcionamiento, asi como las repercusiones que produzca en la capacidad y funcionalidad
de las redes de servicios e infraestructuras existentes.

d) La autorizacion de dotaciones y equipamientos colectivos en Suelo Ristico requerird la declaracion de interés
pUblico de la instalacion o actividad.

2. Usos comerciales, industriales y de almacenamiento que puedan considerarse de interés puablico por estar
vinculados a cualquier forma de servicio publico, por estar vinculados a la produccién agropecuaria o porque se
aprecie la necesidad de su emplazamiento en suelo ristico.

Se incluyen en esta categoria los usos, construcciones e instalaciones comerciales industriales y de almacenamiento
que puedan considerarse de interés plblico por estar vinculados a cualquier forma de servicio pablico, por estar
vinculados a la produccién agropecuaria o porque se aprecie la necesidad de su emplazamiento en suelo ristico, ya
sea a causa de sus especificos requerimientos en materia de ubicacion, superficie, accesos, ventilacion u otras
circunstancias especiales, o por su incompatiblidad con los usos urbanos.
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A. Depdsito y almacenamiento.
Se reqgulan bajo este epigrafe las actividades autorizables en Suelo Rastico relacionadas con el depésito de
materiales, el almacenamiento de maquinaria y el estacionamiento de vehiculos, siempre que se realicen
enteramente al aire libre.
a) Superficie minima de los terrenos. Las obras, las construcciones y las instalaciones previstas en estos supuestos,
asi como los usos v las actividades a los que se destinen, sélo podran legitimarse, autorizarse y ejecutarse cuando la
finca o las fincas correspondientes tengan una superficie minima de 10.000 m2.
b) Condiciones particulares. La realizacion de obras, construcciones e instalaciones previstas en el presente articulo
y la implantacion y el desarrollo en ellas de las correspondientes actividades y usos estaran sujetas al cumplimiento
de los siguientes requisitos:
1. Se obligara a disponer de un arbolado perimetral para proteger del impacto de la instalacion los
valores naturales de los terrenos y su entorno.
2. Las instalaciones deberéan situarse en lugares no visibles desde las vias de comunicacion o acceso a
las poblaciones, ocultdndose en cualquier caso mediante arbolado suficientemente alto y poblado,
dispuesto alrededor de la instalacion.
3. Incorporaréan instalaciones para evitar que las aguas pluviales puedan contaminar los acuiferos

subterraneos o los terrenos circundantes. Se situaran fuera de las zonas de cauces.
4. Elretranqueo a linderos serd como minimo de 15 m.

B. Industria y gran comercio.

Se refiere este epigrafe a la implantacion y funcionamiento de instalaciones o establecimientos de caracter industrial
o comercial, que puedan considerarse de interés publico por estar vinculados a cualquier forma de servicio pablico,
por estar vinculados a la produccién agropecuaria o porque se aprecie la necesidad de su emplazamiento en suelo
rastico, ya sea a causa de sus especificos requerimientos en materia de ubicacion, superficie, accesos, ventilacion u
otras circunstancias especiales, o por su incompatibilidad con los usos urbanos. En funcién de la ubicacion de la
futura implantacion del uso, la superficie y las condiciones particulares exigidas en cada caso son las que se exponen
a continuacion:

1. Nacleo principal de Cuéllar.
a) Superficie minima de los terrenos. Las obras, las construcciones y las instalaciones previstas en estos supuestos,
asi como los usos y las actividades a los que se destinen, s6lo podran legitimarse, autorizarse y ejecutarse cuado la
finca o las fincas correspondientes tengan una superficie minima de 10.000 m2.
b) Condiciones particulares. La realizacion de obras, construcciones e instalaciones previstas en el presente articulo,
y la implantacion y el desarrollo en ellas de las correspondientes actividades y usos, estaran sujetas al cumplimiento
de los siguientes requisitos:
1. En todo caso, las construcciones cumplirén las condiciones de aprovechamiento y edificacion fijadas en el
capitulo 5 del presente Titulo.
2. Se estard alo previsto en las condiciones particulares de los usos de Industria y Comercio y Servicios de la
presente Normativa Urbanistica.
3. Para preservar y realzar los valores naturales de los terrenos afectados y su entorno, debera dotarse a la
parcela de 1 arbol por cada 12 m2 de superficie de la parcela. El Proyecto de edificacion contemplaré el tipo
y cantidad de arbolado a implantar en la parcela y definird adecuadamente los espacios destinados a su
plantacion.
4. Con cargo exclusivo a la correspondiente actuacion, se resolveran satisfactoriamente las infraestructuras
y los servicios precisos para su funcionamiento, asi como las repercusiones que produzca en la capacidad y
funcionalidad de las redes de servicios e infraestructuras existentes.
5. El retranqueo a linderos serd como minimo de 15m. En las ampliaciones de industrias agroalimentarias
legalmente autorizadas, excepcionalmente podran admitirse retranqueos inferiores a los anteriores, siempre
que se justifique su necesidad y en todo caso los retranqueos propuestos sean iguales o superiores a los
existentes.
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6.La autorizacion de usos industriales y comerciales en suelo ristico, cuando sea posible conforme al régimen
establecido para cada categoria de suelo en la normativa urbanistica, requerird la previa justificacion de
alguna de las circunstancias de interés plblico sefialadas en el articulo 23.2.g) de la LUCyL, asi como la no
disponibilidad de otra parcela en suelo urbano con calificacion industrial- o equivalente para el caso de
comercio- que relina las caracteristicas para su adecuada ubicacion en el municipio.

2. Barrios y Entidades Locales Menores
a) Superficie minima de los terrenos. Las obras, las construcciones y las instalaciones previstas en estos supuestos,
asi como los usos v las actividades a los que se destinen, sélo podran legitimarse, autorizarse y ejecutarse cuando la
finca o las fincas correspondientes tengan una superficie minima de 3.000 m2
b) Condiciones particulares. La realizacion de obras, construcciones e instalaciones previstas en el presente articulo,
y la implantacion y el desarrollo en ellas de las correspondientes actividades y usos, estaran sujetas al cumplimiento
de los siguientes requisitos:
1. En todo caso, las construcciones cumpliran las condiciones de aprovechamiento y edificacion fijadas en el
capitulo 5 del presente Titulo.
2. Se estara a lo previsto en las condiciones particulares de los usos de Taller, Industria y Comercio y
Servicios, de la presente Normativa Urbanistica.
3. Para preservar y realzar los valores naturales de los terrenos afectados y su entorno, deberé dotarse a la
parcela de 1 arbol por cada 12 m2 de superficie de la parcela. El Proyecto de edificacion contemplaré el tipo
y cantidad de arbolado a implantar en la parcela y definird adecuadamente los espacios destinados a su
plantacion.
4. Con cargo exclusivo a la correspondiente actuacion, se resolveran satisfactoriamente las infraestructuras y
los servicios precisos para su funcionamiento, asi como las repercusiones que produzca en la capacidad y
funcionalidad de las redes de servicios e infraestructuras existentes.
5. El retranqueo a linderos ser& como minimo de 7m. En las ampliaciones de industrias agroalimentarias
legalmente autorizadas, excepcionalmente podran admitirse retranqueos inferiores a los anteriores, siempre
que se justifiqgue su necesidad y en todo caso los retranqueos propuestos sean iguales o superiores a los
existentes.
6. La autorizacion de usos industriales y comerciales en suelo rstico, cuando sea posible conforme al
régimen establecido para cada categorfa de suelo en la normativa urbanistica, requerira la previa justificacion
de alguna de las circunstancias de interés pablico sefialadas en el articulo 23.2.g) de la LUCyL. En particular, y
sin caracter limitativo, se considerara justificado el interés pablico del uso en los siguientes supuestos:
a) La no disponibilidad de otra parcela en suelo urbano con calificacién industrial- o equivalente para el
caso de comercio- que re(ina las caracteristicas para su adecuada ubicacion en el municipio.
b) La adscripcion de la actividad a la categoria 52 del uso basico industrial, definida en la presente
Normativa.
) La necesidad acreditada de dotar a la parcela de unos estéandares de superficie muy superiores a los
considerados como normales por requerimiento de la propia actividad, como pudieran ser la existencia
de campas de almacenamiento o especiales espacios de maniobra, entre otros.
d) Que la actividad a implantar suponga la prestacion de un servicio considerado necesario porque no
exista o porque posea un caracter prioritario para el desarrollo de las Entidades Locales Menores o los
Barrios.
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C. Instalaciones al servicio de las carreteras.
Comprende este concepto los servicios integrados en Areas de Servicio de todo tipo de carreteras, asi como las
instalaciones complementarias a su servicio.
a) Superficie minima de los terrenos. Las obras, las construcciones y las instalaciones previstas en este articulo, asf
como los usos y las actividades a los que se destinen, sélo podran legitimarse, autorizarse y ejecutarse cuando la
finca o las fincas correspondientes tengan una superficie minima de 5.000 m2.
b) Condiciones particulares.

1. La realizacion de obras, construcciones e instalaciones previstas en el presente articulo y la implantacion y
el desarrollo en ellas de las correspondientes actividades y usos estaran sujetas al procedimiento reglado en
la correspondiente legislacion de carreteras.

2. En todo caso, las construcciones cumpliran las condiciones de aprovechamiento y edificacion fijadas en el
capitulo 5 del presente Titulo.

3. Se estara a lo previsto en las condiciones particulares de los usos de aplicacion correspondientes a la
instalacion, recogidas en el Titulo VIII de la presente Normativa Urbanistica.

4. Para preservar y realzar los valores naturales de los terrenos afectados y su entorno, debera dotarse a la
parcela de 1 arbol por cada 12m2 de superficie de la parcela. EL proyecto de edificacién contemplaré el tipo
y cantidad de arbolado a implantar en la parcela y definird adecuadamente los espacios destinados a su
plantacion.

5. Con cargo exclusivo a la correspondiente actuacion, se resolveran satisfactoriamente las infraestructuras y
los servicios precisos para su funcionamiento, asi como las repercusiones que produzca en la capacidad y
funcionalidad de las redes de servicios e infraestructuras existentes.”

En Cuéllar, noviembre de 2014

Por el Ayuntamiento de Cuéllar, el Acalde- Presidente Por el equipo redactor, el Arquitecto Director

Fdo.D. JesUs Garcia Pastor. Fdo. D. Gonzalo Bobillo de Lamo.
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