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CONSEJERIA DE FOMENTO

RESOLUCION de 3 de noviembre de 2006, de la Comision de Urbanismo
y Ordenacion del Territorio de Extremadura, por la que se aprueban
definitivamente las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal

de Plasenzuela. (2008060398)

La Comision de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Extremadura, en sesion de 3 de
noviembre de 2006, adoptd la siguiente resolucion:

Visto el expediente de referencia, asi como los informes emitidos por el personal adscrito a la
Direccion de Urbanismo y Ordenacion del Territorio y debatido el asunto.

De conformidad con lo previsto en el art. 11.2.e y en la Disposicion Adicional Segunda del
Decreto 17/2006, de 7 de febrero, regulador de las atribuciones de los drganos urbanisticos y
de ordenacion del territorio, y de la organizacion y funcionamiento de la Comisidon de Urbanis-
mo y Ordenacion del Territorio, en el art. 3 del Decreto Legislativo 1/2005, de 21 de junio, por
el que se aprueba el Texto Articulado de las Bases de la Agencia Extremefia de la Vivienda, el
Urbanismo vy el Territorio, y el art. 6, I, 22 del Decreto 39/2006, de 7 de marzo (DOE 14-03-
06), por el que se aprueba la Estructura Organica y los Estatutos de la Agencia Extremefa de
la Vivienda, el Urbanismo y el Territorio, corresponde el conocimiento del asunto, al objeto de
su resolucion, a la Comision de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Extremadura.

Puesto que Plasenzuela no dispone de Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal adap-
tadas u homologadas a la ordenacion estructural del art. 70.1.1 de la Ley 15/2001 (LSOTEX),
hasta tanto dicha homologacion se produzca, la competencia de aprobacion definitiva del
planeamiento radicard, en todo caso, en dicho drgano de la Junta de Extremadura.

Cualquier innovacion de las determinaciones de los planes de ordenacion urbanistica debera
ser establecida por la misma clase de plan y observando el mismo procedimiento seguido
para la aprobacion de dichas determinaciones (art. 80 de 15/2001 —LSOTEX—).

Respecto del asunto epigrafiado se han seguido las previsiones sobre procedimiento de la
Disposicion Transitoria Cuarta de la Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenacion
Territorial de Extremadura, por haber recaido aprobacion inicial (5-07-01) con fecha anterior
a la entrada en vigor de la misma. Sin perjuicio de la necesidad del Ayuntamiento de ajustar
el posterior planeamiento de desarrollo, régimen urbanistico y actividad de ejecucion del
“suelo urbano no consolidado”, como el régimen y actividad de ejecucion del “suelo no urba-
nizable” a las previsiones de la citada Ley.

En su virtud, esta Comision de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Extremadura, vistos
los preceptos legales citados y demas de pertinente aplicacion,

ACUERDA:
1.9) Aprobar definitivamente las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal epigrafiadas.

2.9) Publicar, como anexo a esta resolucion, su Normativa Urbanistica.
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Para dar cumplimiento a lo previsto en el punto 2 de la Disposicion Transitoria Cuarta de la
Ley 15/2001, de 14-12, del Suelo y Ordenacién Territorial de Extremadura, y hasta tanto se
produzca la homologacion a que se refiere su Disposicion Transitoria Segunda; por razones
de seguridad juridica, debera incorporarse de manera expresa al texto normativo de las
presentes Normas, la advertencia de que “seran prioritarias y directamente aplicables las
disposiciones de la vigente Ley 15/2001, de 14-12, del Suelo y Ordenacion Territorial de
Extremadura, en lo referente al régimen urbanistico del suelo y la actividad de ejecucion”.

A los efectos previstos en el art. 79.2.b de LSOTEX, el Municipio debera disponer, en su caso
y si procede, el contenido del planeamiento aprobado en el Boletin Oficial de la Provincia.

Contra esta resolucion que tiene caracter normativo no cabe recurso en via administrativa
(art. 107.3 de LRIJAP y PAC), y sblo podra interponerse recurso contencioso-administrativo
ante la Sala de igual nombre del Tribunal Superior de Justicia de Extremadura en el plazo de
dos meses contados desde el dia siguiente a su publicacién (art. 46 de Ley 29/1998, de 13-7
Reguladora de la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa).

V.0 B.0
El Presidente,
ENRIQUE DiAZ DE LIANO DIAZ-RATO

El Secretario,
JUAN IGNACIO RODRIGUEZ ROLDAN
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Articulo 2.1. Normas de interpretacion.
3. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.
Articulo 3.1. Clasificacion del Suelo.

— DEFINICIONES:
A. Suelo No Urbanizable.
B. Suelo Urbanizable.
C. Suelo Urbano.

4. CALIFICACION DEL SUELO.

Articulo 4.1. Sistemas.

Articulo 4.2. Construcciones e Instalaciones Provisionales.

Articulo 4.3. Incidencia de las Normas sobre las edificaciones existentes.
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4.3.2. Edificaciones e Instalaciones catalogadas.
4.3.3. Edificaciones e Instalaciones fuera de Ordenacion.

Articulo 4.4. Regulacién de derechos y cargas de la propiedad del suelo.

5. DESARROLLO DE LAS NORMAS URBANISTICAS.

Articulo 5.1. Condiciones Generales para su desarrollo.
Articulo 5.2. Tipos de Planes y Proyectos.

5.2.1. Objeto.

5.2.2. Tipos.

5.2.3. Planes Especiales.

5.2.4. Planes Parciales.

5.2.5. Estudios de Detalle.

5.2.6. Ordenanzas Especiales.

5.2.7. Proyectos de Urbanizacion y de Obras Ordinarias.

5.2.8. Proyectos de Reparcelacion.

5.2.9. Proyectos de Expropiacion.

5.2.10. Proyectos de Parcelacion.

Articulo 5.3. Condiciones de Actuacion y Ejecucion de las Normas Subsidiarias.

5.3.1. Ambitos de Actuacién.

5.3.2. Determinacion del sistema de actuacion.
5.3.3. Sistema de Compensacion.

5.3.4. Sistema de Cooperacion.

5.3.5. Sistema de Expropiacion.

5.3.6. Cesiones Obligatorias.
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5.3.7.

5.3.8.
5.3.9.

Costes de la Urbanizacion.

A. Obligaciones de los propietarios.

B. Obras.

C. Incumplimiento.

Conservacion de la Urbanizacion.
Derecho a Edificar.

A. Edificacién de Parcelas Urbanizadas.
B. Urbanizacion y Edificacion simultanea.
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5.4.1.
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5.4.3.
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5.4.5.
5.4.6.
5.4.7.
5.4.8.
5.4.9.

Actos sujetos a licencia.

Régimen General

Procedimiento.

A. LICENCIAS DE PARCELACION.

B. LICENCIA DE EDIFICACION (Obra Mayor).
C. LICENCIA DE EDIFICACION (Obra Menor).
D. LICENCIA DE DEMOLICION.

E. LICENCIA DE APERTURA Y USO.
Autorizaciones Concurrentes.

Caducidad y Prorroga.

Licencia de primera ocupacion y cambio de uso.
Cédula Urbanistica y Alineacién Oficial.
Ordenes de Ejecucion.

Declaracion del Estado Ruinoso.

5.4.10. Obra Menor.

5.4.11. Obras realizadas sin licencia o sin ajustarse a ésta.

6. NORMAS GENERALES DE USO.

Articulo 6.1. Regulacién de usos.

Articulo 6.2. Tipos de Usos.

6.2.1.
6.2.2.
Articulo 6.3. Clases
6.3.1.
6.3.2.
6.3.3.
6.3.4.
6.3.5.
6.3.6.
6.3.7.

Uso Global y Uso Pormenorizado.

Uso Principal, Uso Complementario y Uso Prohibido.

de Usos.

Uso Residencial.

Uso Terciario.

Uso Aparcamiento.

Dotaciones y Servicios Publicos.
Industria y Almacén.

Espacios Libres.

Viario.
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6.3.8.

Agropecuario en Medio Urbano.

Articulo 6.4. Disposiciones relativas a los usos autorizados.

6.4.1.
6.4.2.
6.4.3.
6.4.4.
6.4.5.
6.4.6.
6.4.7.
6.4.8.
6.4.9.

Disposiciones comunes a todos los usos.
Uso Residencial.

Uso Terciario.

Uso Aparcamiento y Garaje.

Uso Dotaciones y Servicios Publicos.
Uso Industria y Almacén.

Uso de Espacios Libres.

Uso de Viario.

Uso Agropecuario en Medio Urbano.

Articulo 6.5. Condiciones Generales de cada Uso.

6.5.1.
6.5.2.

6.5.3.
6.5.4.
6.5.5.
6.5.6.

6.5.7.
6.5.8.

Uso Residencial.

Uso Terciario.

A. Comercio.

B. Oficinas.

C. Uso de Hotelero.

Uso de Aparcamiento y Garaje.
Uso Dotaciones y Servicio Publico.
Uso Industria y Almacén.

Uso de Espacios Libres.

A. Condiciones pariculares de Zonas Verde o Jardines.

B. Condiciones particulares de Parques.

C. Condiciones particulares de Areas de Ocio.
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7.2.4.
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7.2.8.

Mantenimiento.
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Nueva Planta.

Articulo 7.3. Condiciones que afectan a la Parcela.



DO

NUMERO 43
Lunes, 3 de marzo de 2008

4741

Articulo 7.4.

7.3.1. Definiciones.

7.3.2. Relacion ente Edificacion y Parcela.

7.3.3. Segregacion y agregacion de parcelas.
7.3.4. Delimitacion e identificacion de las parcelas.
Condiciones que afectan a las Construcciones.
7.4.1. Definiciones.

7.4.2. Regulacion de las condiciones que afectan a las construcciones.

A. Condiciones de posicion dentro de la parcela.
B. Condiciones de aprovechamiento.
C. Condiciones de forma y buena construccion.

8. NORMAS GENERALES DE URBANIZACION Y OBRAS DE INFAESTRUCTURA.

Articulo 8.1.
Articulo 8.2.

Articulo 8.3.

Articulo 8.4.

Articulo 8.5.

Articulo 8.6.
Articulo 8.7.

Ambito de Aplicacion.

Red viaria en Suelo Urbano o Urbanizable.

8.2.1. Materiales y Tratamiento de la urbanizacion.
8.2.2. Vados Permanentes.

8.2.3. Canalizaciones de Infraestructuras.

8.2.4. Alumbrado Publico.
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Otras Infraestructuras.

8.4.1. Gasoductos.

8.4.2. Cables de conexion y elementos dispersores de la proteccidn catddica.

8.4.3. Lineas eléctricas.

Espacios Libres.

8.5.1. Delimitacidn.

8.5.2. Topografia.

8.5.3. Materiales y tratamiento de la urbanizacion.
8.5.4. Arbolado.

8.5.5. Infraestructuras.

Dotaciones y servicios publicos.
Otras condiciones de Equipamiento.
8.7.1. Aparcamientos.

8.7.2. Seguridad.

8.7.3. Vegetacion.
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Articulo 8.8. Bases de Calculo para Redes.

8.8.1.
8.8.2.
8.8.3.

8.8.4.
8.8.5.

Alumbrado.

Suministro de Energia.
Abastecimiento de Agua Potable.
Red de distribucion urbana de agua.
Red de Evacuacion.

9. NORMAS GENERALES DE PROTECCION.

Articulo 9.1. Alcance y contenido.

9.1.1.

Responsabilidades.

Articulo 9.2. Proteccion Medioambiental.

9.2.1.
9.2.2.
9.2.3.
9.2.4.
9.2.5.
9.2.6.
9.2.7.

Proteccion y Medio ambiente.
Vertidos Sélidos.

Vertidos Liquidos.
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Proteccion contra incendios.
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Articulo 9.3. Proteccidn paisajistica y de la escena urbana.

9.3.1.
9.3.2.
9.3.3.
9.3.4.
9.3.5.
9.3.6.
9.3.7.
9.3.8.
9.3.9.

Proteccion del perfil del nucleo.
Proteccion del Paisaje.
Conservacion de los espacios libres.
Cierres de parcelas.

Sefalizacion del trafico.

Tendidos y elementos de infraestructura.

Obras de urbanizacién para la mejora de la escena urbana.

Servidumbres Urbanas.

Anuncios Publicitarios.

Articulo 9.4. Atenuacién de Impactos Negativos.

Articulo 9.5. Proteccion de Yacimientos Arqueoldgicos.

9.5.1.
9.5.2.

Condiciones genéricas.

Medidas cautelares o precautorias.

10. REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE.

Articulo 10.1. Ambito de aplicacién y Categorias.

10.1.1. Clasificacion del Suelo No Urbanizable.

10.1.2. Categorias en Suelo No Urbanizable.

10.1.3. Normativa concurrente.

10.1.4. Superposicion de protecciones.
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10.1.5. Actuaciones especiales en Suelo No Urbanizable.
10.1.6. Infraestructuras territoriales.
Articulo 10.2. Régimen del Suelo No Urbanizable.
10.2.1. Conceptos.
10.2.2. Régimen de autorizaciones.
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10.2.4. Tramitacion y documentacion de los expedientes.
Articulo 10.3. Planeamiento de Desarrollo.
10.3.1. Desarrollo por Planes Especiales.
10.3.2. Determinaciones.
Articulo 10.4. Estudios de Impacto Ambiental y Microlocalizacion.
10.4.1. Oportunidad.
10.4.2. Fines.
10.4.3. Actividades sometidas a evaluacion de impacto ambiental.
10.4.4. Método.
10.4.5. Resolucidn.
Articulo 10.5. Segregaciones Rusticas.
10.5.1. Concepto de Segregacion.
10.5.2. Caracter Rustico.
10.5.3. Prevencion de las parcelaciones urbanisticas.
10.5.4. Licencia Municipal y Autorizacion Urbanistica Previa.
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10.5.6. Edificaciones existentes.
10.5.7. Licencia y autorizaciones anteriores.
10.5.8. Proteccion del dominio Publico.
10.5.9. Expropiaciones.
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10.6.2. Riesgo de formacion de nucleo de poblacion.
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E. Construcciones e instalaciones vinculadas a actividades industriales.

11. REGULACION POR CATEGORIAS DEL S.N.U.

Articulo 11.1,

Articulo 11.2.

Articulo 11.3.

Articulo 11.4.

Suelo No Urbanizable Especialmente Protegido Ecoldgico Paisajistico.
11.1.1. Definicidn.

11.1.2. Areas consideradas.

11.1.3. Usos y actividades permitidos.

11.1.4. Condiciones de las construcciones.
Suelo No Urbanizable Protegido Agropecuario.
11.2.1. Definicién.

11.2.2. Areas consideradas.

11.2.3. Usos y actividades permitidos.

11.2.4. Condiciones de las construcciones.
Suelo No Urbanizable Comun.

11.3.1. Definicién.

11.3.2. Areas consideradas.

11.3.3. Usos y actividades permitidos.

11.3.4. Condiciones de las construcciones.
Suelo No Urbanizable Afecciones Especificas.
11.4.1. Definicién.

11.4.2. Areas consideradas.

11.4.3. Usos y actividades permitidos.

11.4.4. Condiciones de las construcciones.

12. REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE.

Articulo 12.1.

Articulo 12.2.

Ambito de Aplicacidn.

12.1.1. Clasificacion del Suelo Urbanizable.
Desarrollo de las Normas en Suelo Urbanizable.
12.2.1. Concepto.

12.2.2. Sistema de Actuacion.

13.2.3. Plan Parcial.

13. REGIMEN DEL SUELO URBANO.

Articulo 13.1.

Articulo 13.2.

Ambito de Aplicacion.

13.1.1. Clasificacién de Suelo Urbano.
13.1.2. Areas en Suelo Urbano.

Deberes de los propietarios de Suelo Urbano.
13.2.1. Suelo Urbano Consolidado.

13.2.2. Suelo Urbano No Consolidado.
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14. ORDENANZAS D

E EDIFICACION.

ZONA 1. NUCLEO URBANO TRADICIONAL S.U.-1.

14.1.1.
14.1.2.
14.1.3.
14.1.4.
14.1.5.
14.1.6.
14.1.7.
14.1.8.
14.1.9.

14.1.10.
14.1.11.
14.1.12.
14.1.13.
14.1.14.
14.1.15.
14.1.16.

Definicion.

Condiciones de la parcela.

Condiciones de posicion de la edificacion.

Fondo Edificable.
Condiciones de Ocupacion.
Edificabilidad.

Espacio Libre de Parcela.
Espacios Bajo Cubierta.
Espacios Volados.
Soportales y porches.
Condiciones de Volumen.

Patios.

Cubiertas.
Condiciones Estéticas.
Condiciones de Uso.

ZONA 2. EXTENSION UNIFAMILIAR. S.U.-2.

14.2.1.
14.2.2.
14.2.3.
14.2.4.
14.2.5.
14.2.6.
14.2.7.
14.2.8.
14.2.9.

14.2.10.
14.2.11.
14.2.12.
14.2.13.
14.2.14.
14.2.15.
14.2.16.
14.2.17.

Definicion.

Condiciones de la parcela.

Condiciones de posicion de la edificacion.

Fondo Edificable.
Condiciones de Ocupacidn.
Edificabilidad.

Espacio Libre de Parcela.
Espacios Bajo Cubierta.
Espacios Volados.
Soportales y porches.
Condiciones de Volumen.

Patios.

Cubiertas.

Condiciones Estéticas.
Condiciones de Uso.
Condiciones de Excepcion.

ZONA 3. SISTEMA GENERAL; ESPACIOS LIBRES. S.U.-3.

14.3.1.

Definicion.

Construcciones por encima de la altura maxima.

Construcciones por encima de la altura maxima.
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14.3.2. Condiciones de uso y edificacion.

14.3.3. Espacios libres de uso privado.
ZONA 4. EQUIPAMIENTO COMUNITARIO. S.U.-4.

14.4.1. Definicién.

14.4.2. Condiciones de la parcela.

14.4.3. Condiciones de posicion de la edificacion.

14.4.4. Fondo Edificable.

14.4.5. Condiciones de Ocupacion.

14.4.6. Edificabilidad.

14.4.7. Espacio Libre de Parcela.

14.4.8. Espacios Bajo Cubierta.

14.4.9. Espacios Volados.

14.4.10. Soportales y porches.

14.4.11. Condiciones de Volumen.

14.4.12. Construcciones por encima de la altura maxima.

14.4.13. Patios.

14.4.14. Cubiertas.

14.4.15. Condiciones Estéticas.

14.4.16. Condiciones de Uso.
ZONA 5. INDUSTRIAL COMPATIBLE. S.U.-5.

14.5.1. Definicién.

14.5.2. Condiciones de la parcela.

14.5.3. Condiciones de posicion de la edificacion.

14.5.4. Fondo Edificable.

14.5.5. Condiciones de Ocupacion.

14.5.6. Edificabilidad.

14.5.7. Espacio Libre de Parcela.

14.5.8. Espacios Bajo Cubierta.

14.5.9. Espacios Volados.

14.5.10. Soportales y porches.

14.5.11. Condiciones de Volumen.

14.5.12. Construcciones por encima de la altura maxima.

14.5.13. Patio.
14.5.14. Cubiertas.
14.5.15. Condiciones Estéticas.
14.5.16. Condiciones de Uso.
ZONAS VERDES: ESTUDIO DE SUPERFICIES Y CATEGORIAS.

15. REGULACION PORMENORIZADA DEL PLAN PARCIAL PROPUESTO.
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INTRODUCCION

Las Normas Subsidiarias de Plasenzuela, han sido formuladas por el Ayuntamiento de Plasen-
zuela, y financiadas mediante convenio suscrito entre la Direccion General de Urbanismo,
Arquitectura y Ordenacion del Territorio de la Consejeria de Vivienda, Urbanismo y Transpor-
tes, y el propio Ayuntamiento.

La redaccion de las normas ha sido realizada por el equipo de planeamiento de “ALTAIS, S.L.”
siendo coordinados los trabajos por el arquitecto Antonino Antequera.

SIGLAS UTILIZADAS

— TRLS92: Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, apro-
bado por Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio.

— LRAUCE: Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica en la Comunidad Auténoma de Extre-
madura 13/97 de 23 de diciembre.

— LRBL: Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las Bases de Régimen Local.

— RG: Reglamento de Gestion Urbanistica, aprobado por Real Decreto Legislativo
3288/1978, de 25 de agosto.

— RP: Reglamento de Planeamiento para el desarrollo de la Ley sobre el Régimen del Suelo y
Ordenacion Urbana. Aprobado por Real Decreto Legislativo 2159/1978, de 23 de junio.

— R.D.: Reglamento de Disciplina Urbanistica, aprobado por Real Decreto Legislativo
2187/1978, de 23 de junio.

— LS98: Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen de Suelo y Valoraciones.
ADVERTENCIA

Las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Plasenzuela, fueron aprobadas inicialmente
el dia 5 de julio de 2001, por tanto es de aplicacion la Disposicion Transitoria 4.2 de la
Ley 15/2001 del Suelo y Ordenacion Territorial de Extremadura, es decir, continuara con
su tramitacion conforme a los procedimientos y competencias vigentes en el momento de
la aprobacion inicial. Asimismo desde el momento de entrada en vigor de la Ley 15/2001,
segun lo dispuesto en su Disposicion Adicional 12 seran de aplicacidon inmediata y directa
los requisitos de los actos de aprovechamiento y uso del Suelo No Urbanizable, asi como
la preceptividad del tramite de la Calificacion Urbanistica, al margen de lo contenido en
esta Normativa.

Asimismo, seran prioritarias y directamente aplicables las disposiciones de la Ley 15/2001
del Suelo y Ordenacidn Territorial de Extremadura en lo referente al Régimen Urbanistico del
Suelo y la Actividad de Ejecucidn.

1. NORMAS URBANISTICAS
DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL
Articulo 1.1. Objeto, naturaleza y caracteristicas.

Objeto y fundamento. El objeto de las presentes Normas Subsidiarias de Planeamiento Munici-
pal es la Ordenacion Urbanistica del territorio del término, estableciendo los regimenes juridicos
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correspondientes a cada clase y categoria del mismo, delimitando las facultades urbanisticas
propias de derecho de la propiedad del suelo y especificando los deberes que condicionan la
efectividad y ejercicio de dichas facultades.

Redaccion y adaptacion. Las presentes Normas Subsidiarias de Planeamiento, constituyen
una nueva ordenacion urbanistica del territorio municipal, dando a la vez cumplimiento al
mandato legal de adaptacion del Planeamiento Municipal, a lo dispuesto en la legislacion
vigente sobre el régimen del suelo y ordenacion Urbana.

Caracteristicas. Estas Normas Subsidiarias de Planeamiento tienen las siguientes caracteristicas:
1. Son una ordenacion integral del territorio de ambito municipal.

2. Son originarias, no derivadas o dependientes. Solo en el caso de que se apruebe una figu-
ra de planeamiento supramunicipal que las afecten o modifiquen, estas Normas deberan
acomodarse a sus determinaciones.

3. Son inmediatamente ejecutivas.

4. Son la figura de Planeamiento mas adecuada a las actuales caracteristicas del término
municipal, tal y como queda patente en la memoria justificativa.

5. En el ambito de suelo no urbanizable tienen el caracter de instrumento de Planeamiento
referido al medio fisico natural.

Articulo 1.2. Ambito de aplicacién.

Las presentes Normas Subsidiarias de Planeamiento son de aplicacion en la totalidad del
término municipal.

Articulo 1.3. Vigencia.

Las presentes Normas Subsidiarias de Planeamiento entraran en vigor tras la publicacion en
el DOE, del acuerdo de su aprobacion definitiva, por la Comision de Urbanismo y Ordenacidn
del Territorio de Extremadura. Su vigencia sera indefinida en tanto no se apruebe definitiva-
mente una revision de las mismas, sin perjuicio de sus eventuales modificaciones puntuales
o de la suspension total o parcial de su vigencia.

Articulo 1.4. Efectos.

Estas Normas Subsidiarias, asi como los Planes y Proyectos que las desarrollan, una vez
publicado el acuerdo de su aprobacidn definitiva, serén publicos, obligatorios y ejecutivos.

Publicidad. Cualquier ciudadano tendra derecho a consultar en el Ayuntamiento toda la docu-
mentacion de las Normas Subsidiarias y los Planes y Proyectos que las desarrollen, asi como
a solicitar por escrito informacion del régimen aplicable a una finca.

Obligatoriedad. Las Normas Subsidiarias y los Planes y Proyectos que las desarrollen obligan
o vinculan por igual a cualquier persona fisica o juridica, publica o privada, al cumplimiento
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estricto de sus términos y determinaciones. Cumplimiento que serd exigible por cualquiera,
mediante el ejercicio de la accion publica.

Ejecutividad. Las Normas Subsidiarias seran inmediatamente ejecutivas una vez publicada su
aprobacion definitiva (art. 131 del TRLS 92). Quedando declarados de interés publico las
obras en él previstas, a fines de expropiacion o imposicion de servidumbres, asi como la
necesidad de ocupacion de los terrenos y edificios correspondientes que sean destinados por
las Normas Subsidiarias al establecimiento de viales y servicios publicos o a la construccion
de templos, mercados, centros culturales, asistenciales, sanitarios, zonas verdes, parques,
jardines publicos, zonas deportivas y otros analogos con fines no lucrativos, ademas de todas
las superficies necesarias de influencia de las obras previstas, para asegurar el pleno valor y
rendimiento de éstas.

Articulo 1.5. Revision, modificacion y suspension.
1.5.1. Consideracion periddica de la necesidad de revision o modificacion puntual.

Procedera la revision de las presentes Normas Subsidiarias de Planeamiento cuando se
hayan de adoptar nuevos criterios que afecten a la estructura general organica del
territorio municipal, o cuando se planteen variaciones sustanciales de sus elementos o
determinaciones estructurales, pudiendo el Ayuntamiento acordar la iniciacion de la
revision o la modificacion puntual de las mismas. Segun lo previsto en el articulo 154
(numeros 3 y 4) del Reglamento de Planeamiento.

1.5.2. Revisidn a causa del planeamiento superior.

Cuando se produzca la aprobacion de un instrumento de Ordenacion Territorial que
afecte total o parcialmente al territorio municipal se procedera a la modificacion de las
determinaciones de estas Normas Subsidiarias para adaptarse a las previsiones de
dicho instrumento de ordenacion.

1.5.3. Supuestos generales de revision.

Sin perjuicio de los supuestos considerados en las normas precedentes procedera la
revision de las Normas Subsidiarias siempre que se hayan de adoptar nuevos criterios
de que afecten a la estructura general organica del territorio municipal, o cuando se
planteen variaciones sustanciales de sus elementos o determinaciones estructurales.
Se entenderd que esto ocurre en cualquiera de los siguientes casos:

A. Eleccion de un modelo territorial o estructura general distinto del previsto en estas
Normas.

B. Aparicion de circunstancias exdgenas sobrevenidas, de caracter demografico o
econdmico, que inciden sustancialmente sobre la ordenacidon prevista en estas
Normas.

C. Previsible agotamiento de la capacidad de asentamiento descrita en estas Normas.

D. Variaciones en la clasificacion del suelo que no responda al interés general del
municipio o comarcal.
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1.5.4.

1.5.5.

E. Variaciones en la clasificacion del suelo que tengan por objeto el aumento de la
densidad o edificabilidad en una zona o una disminucion de la superficie destinada a
espacios libres, o equipamientos de uso publico y que no respondan al interés
general municipal o comarcal.

F. Cambios en las Ordenanzas de Edificacion en el nucleo urbano que alteren su
imagen o silueta y no respondan al interés general del municipio.

G. Cuando la suma o acumulacion de modificaciones puntuales de las Normas Subsi-
diarias amenacen con desvirtuar el modelo territorial adoptado, o alguno de sus
elementos estructurantes.

Iniciacion de la revision.

En cualquier caso, para proceder a la iniciacion de la revision de estas Normas Subsi-
diarias en relacion a los supuestos anteriores, sera imprescindible que se acuerde
expresamente por el Ayuntamiento por mayoria absoluta, sin perjuicio de lo dispues-
to en el arts. 125 y siguientes de la TRLS 92; 154 y siguientes del RP, donde se regu-
la la vigencia y revision de los planes.

Modificaciones.

Se consideraran modificaciones de las presentes Normas Subsidiarias las variaciones o
alteraciones de algun elemento de las mismas que no afecte a la estructura general del
territorio municipal ni a los elementos o determinaciones estructurantes. Cuando se
produzca alguno de los supuestos descritos en la norma 1.5.3. sera procedente la revi-
sion anticipada.

— No se consideraran modificaciones de las Normas:

A. Las alteraciones que puedan resultar del margen de concrecion que la Ley sobre
el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana y las propias Normas Subsidiarias
reservan al planeamiento de desarrollo, segun lo especificado en estas Normas
para cada clase de suelo.

B. Los nuevos reajustes permitidos que la ejecucion del planeamiento requiera siem-
pre que no afecten a la clasificacion del suelo y no supongan reduccion de las
superficies destinadas a espacios libres, dotaciones o viario.

C. La aprobacion, en su caso, de ordenanzas municipales para el desarrollo o acla-
racion de aspectos determinados por las Normas, se encuentren o no previstos
en ellas.

Toda modificacion se producird con el grado de definicion documental corres-
pondiente al planeamiento general. Cualquiera que sea la magnitud y trascen-
dencia de la modificacion, debera estar justificado mediante un estudio de su
incidencia sobre las previsiones y determinaciones contenidas en las Normas
Subsidiarias, asi como sobre la posibilidad de proceder a las mismas sin necesi-
dad de revisar éstas.
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1.5.6. Suspension del Planeamiento.

Cuando concurran circunstancias especiales, previos los tramites oportunos, se podra
suspender la vigencia de las presentes Normas Subsidiarias en la forma, plazos y efec-
tos sefialados en los arts. 130 de la TRLS 92 y 163 del RP y concordantes, en todo o
en parte de su ambito para acordar su revision.

2. CONTENIDO DOCUMENTAL
Las presentes Normas Subsidiarias constan de los siguientes documentos:

1. Informacidn, Analisis y Diagnostico Urbanistico.

2. Memoria Justificativa.

3. Normas Urbanisticas.

4. Documentacién Gréfica: Planos de Informacion y Planos de Ordenacion.

Como documento complementario de estas Normas Subsidiarias de Planeamiento, se presen-
ta un Catalogo de Bienes de Protegidos.

Articulo 2.1. Normas de interpretacion.

Las determinaciones de las presentes Normas Subsidiarias se interpretaran con base en los
criterios, que partiendo del sentido propio de sus palabras y definiciones, y en relacion con el
contexto y los antecedentes tengan en cuenta principalmente su espiritu y finalidad, asi
como la realidad del momento en que se han de aplicar.

En caso de discordancia o imprecision de contenido de los diversos documentos que compo-
nen las Normas se tendran en cuenta los siguientes criterios:

1. La memoria justificativa sefala los objetivos generales de la ordenacion, expresa vy justifi-
ca los criterios basicos que han conducido a la adopcion de las distintas determinaciones.
Es el instrumento basico para la interpretacion del plan en su conjunto y/o supletoriamen-
te para resolver los conflictos entre otras determinaciones.

2. El Plano de Clasificacion de Suelo y Estructura General del Territorio expresa el modelo
resultante de la ordenacion establecida. Sirve, pues, de referencia para discernir en caso
de duda aquellas propuestas de modificaciones de las Normas que pudieran implicar revi-
sion de las mismas, conforme al art. 1.5 de estas Normas.

3. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
Articulo 3.1. Clasificacion del suelo.

En virtud de la legislacion vigente las Normas Subsidiarias regulan el ejercicio de las faculta-
des del derecho de propiedad con arreglo a la clasificacidn urbanistica que las mismas esta-
blecen para los predios.

Las presentes Normas Subsidiarias clasifican el suelo del término municipal en: Suelo Urba-
no, Suelo Urbanizable y Suelo No Urbanizable, segln la delimitacion definida en los planos de
clasificacion y ordenacion de este documento.
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Esta clasificacion constituye la divisién basica del suelo a efectos urbanisticos y determina los
regimenes especificos de aprovechamiento y gestion que les son de aplicacion segun se
detalla en las normas particulares que les corresponda.

Segun la realidad consolidada y el destino previsto por las Normas se distinguen los siguientes:

A. El Suelo No Urbanizable es aquel que las Normas mantienen ajeno a cualquier destino
urbano en favor de su valor ecoldgico, agropecuario, sea inadecuado para el desarrollo
urbanistico o esté sujeto a afecciones.

Las Normas Subsidiarias distinguen varias categorias de Suelo No Urbanizable en funcidn
del grado de proteccion que los preserva de usos urbanos.

Su delimitacion queda fijada en el plano de clasificacion del suelo del término municipal y
su régimen particular se recoge en los Capitulos 10 y 11 de estas Normas.

B. El Suelo Urbanizable, comprende las areas que por ejecucion y desarrollo de las Normas
Subsidiarias pueden ser ocupadas por la edificacion.

Se delimita como area apta para urbanizar la superficie clasificada como tal en el plano
correspondiente a escala 1/2.000. Su régimen particular se recoge en el Capitulo 12 de
estas Normas.

C. El Suelo Urbano comprende las areas ocupadas por el desarrollo urbano y aquellas otras
que, por ejecucion de las Normas Subsidiarias lleguen a adquirir tal situacion. Su régimen
particular se recoge en el Capitulo 13 de estas Normas.

Las Normas distinguen Unicamente la categoria de SUELO URBANO CONSOLIDADO:
(Areas plenamente ordenadas).

4. CALIFICACION DE SUELO

1. Las parcelas o fincas pertenecientes a las distintas clases de suelo se califican mediante la
asignacion de usos globales o pormenorizados. Se entiende por uso global, el predominan-
te de un area, y por uso pormenorizado, el detallado y preciso para una zona o parcela.

2. En Suelo No Urbanizable, las Normas regulan los usos caracteristicos a cada categoria de
Suelo No Urbanizable.

3. En Suelo Urbano las Normas pormenorizan el uso de cada predio, estableciendo para cada
parcela o solar su uso pormenorizado correspondiente.

Articulo 4.1. Sistemas.

Constituyen sistemas generales o locales, los elementos fundamentales de la ordenacion del
territorio al servicio de diferentes ambitos, conforme al modelo de desarrollo establecido por
las Normas Subsidiarias. Estas Normas, dadas las caracteristicas dimensionales de Plasen-
zuela, se consideraran todos los sistemas como generales.
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Articulo 4.2. Construcciones e instalaciones de caracter provisional.

Con independencia de la clasificacion de suelo podran ejecutarse en el término municipal
aquellas obras de caracter provisional a que se refiere el art. 136 TRLS 92, que habran de
demolerse cuando asi lo acordase el Ayuntamiento, sin derecho a indemnizacion, en las
condiciones previstas en el citado articulo.

En el Suelo No Urbanizable estas obras podran exigir previo a la concesion de la corres-
pondiente licencia municipal la autorizacion de la Comision de Urbanismo y Ordenacidn
del Territorio de Extremadura.

Articulo 4.3. Incidencia de las Normas sobre las edificaciones existentes.

En el Suelo Urbano y en el Suelo No Urbanizable por comparacion entre las condiciones de
este planeamiento y la realidad existente, se conservan las edificaciones e instalaciones exis-
tentes en la fecha de aprobacion de las Normas Subsidiarias.

Estas construcciones e instalaciones, hayan sido o no declaradas de interés publico, queda-
ran afectadas a distintos tipos posibles de actuaciones segun la situacion en que se encuen-
tren de entre las que se exponen a continuacion.

4.3.1. Edificaciones o instalaciones que se ajusten a las condiciones de la presente normativa.

En estos supuestos, sera posible cualquier actuacion de ampliacién, reforma, consoli-
dacion estructural y rehabilitacion. Que debera solicitarse como licencia de obras segin
se detalle para cada clase de suelo, y en especial para el Suelo No Urbanizable; por el
procedimiento descrito en el articulo 5.4.3, en el curso de la cual se verificara su
adecuacion a las condiciones y limitaciones impuestas en estas Normas.

No se permitiran obra de reforma o ampliacion de estas construcciones, en tanto se
hayan adoptado previa o simultaneamente las medidas exigibles mediante documenta-
cion justificativa, para garantizar:

— La seguridad de las personas y bienes.
— La salubridad del impacto de la instalacion y de la actividad del medio.
— La integridad del dominio publico.

4.3.2. Edificaciones e instalaciones incluidas en el catalogo de bienes protegidos.

Las actuaciones sobre estos elementos se regulardn complementariamente por las
determinaciones del Catalogo de Bienes Protegidos, con la tramitacion que les corres-
ponda segun la clase de suelo en que se situen.

En cualquier edificacion o elemento catalogado, por constituir patrimonio cultural y
legado histoérico del municipio, se entendera el caracter de interés publico para todas
las obras que sobre ella puedan hacerse y ajustandose a lo especificado en el Cap. 9
de estas Normas y en las fichas del Catalogo de Bienes Protegidos, complementario de
estas Normas Subsidiarias. S6lo podran autorizarse usos adecuados a la naturaleza de
la instalacion y al medio en que se sitla y que no sean contradictorios con los objeti-
vos de la catalogacion.
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4.3.3.

En el Suelo No Urbanizable, el tramite para la autorizacion urbanistica de dichas obras
serd el que con caracter general se detalla en la Norma 8.8.4. para las instalaciones de
interés publico, con la salvedad de que en la documentacidon que se presente se inclui-
ra el proyecto completo de las obras.

Edificaciones o instalaciones que queden fuera de ordenacion, por no ajustarse a algu-
na de las condiciones de la presente Normativa.

Los edificios o instalaciones erigidos con anterioridad a la entrada en vigor de estas
Normas cuya situacion sea de disconforme con las determinaciones del planeamiento
se consideraran como edificio o elemento fuera de ordenacion, en este supuesto sdlo
podran realizarse actuaciones destinadas a garantizar:

— La seguridad de personas y bienes.

— La salubridad, ornato y conservacion del inmueble.

— La correccidn del impacto de la instalacion o de la actividad del medio.
— La integridad del dominio publico.

Podran autorizarse, obras de consolidacion, en las condiciones del art. 137 de TRLS 92,
siempre que se adopten previa o simultaneamente las medidas exigidas para garantizar
los cuatro conceptos mencionados en el parrafo anterior, y en aquellas situadas sobre el
Suelo No Urbanizable, las que el Ayuntamiento o los Organos Urbanisticos competentes
de la Junta de Extremadura puedan fijar en el trdmite de autorizaciéon urbanistica y
concesion de la licencia.

Asimismo, podran autorizarse aquellas obras encaminadas a subsanar las causas
determinantes de las situaciones de fuera de ordenacion. Todas las actuaciones que
aqui se permiten se vinculan a este Ultimo extremo en aquellos casos que les afecte.

En ningln caso podran autorizarse obras de consolidacién en alguno de los
supuestos siguientes:

— Cuando el edificio ocupe suelos destinados a dotaciones o cuando el uso sea incom-
patible con la dotacion.

— Cuando el edificio ocupe suelos destinados a viario o espacios libres publicos.

— Cuando alberguen usos cuyo impacto sea lesivo para el medio ambiente o incum-
plan los umbrales de emision de contaminantes previstos en la legislacion de mate-
ria de proteccion del medio ambiente, seguridad y salubridad.

— Cuando esté prevista por la Administracion su demolicion o adquisicion en el plazo
de 15 afios, o a las que el Ayuntamiento decida extender esta consideracion con
posterioridad a la aprobacion de estas Normas.

Esta consideracion se extiende automaticamente a todas las actuaciones no
amparadas por licencia u orden de ejecucion, que no se encuentren consolidadas
desde el punto de vista de la adopcién de medidas de restauracion de la legalidad
urbanistica infringida.
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Articulo 4.4. Regulacion de derechos y cargas de la propiedad del suelo.

Los derechos y obligaciones de los propietarios de los terrenos se regularan de modo diferen-
ciado, de acuerdo con la situacion en que dichos predios se encuentran respecto a cada una
de las clases de suelo y la calificacion que resulta de la ordenacion establecida por las
Normas Subsidiarias. Los derechos y obligaciones que se derivan del conjunto de determina-
ciones de las Normas respecto al predio de que se trate, se corresponden con los enunciados
en los articulos 12 y siguientes por la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y
Valoraciones; el cumplimiento de los derechos y obligaciones se efectuara ajustandose a lo
dispuesto en el Reglamento de Gestion que desarrolla la Ley y con las especificaciones que
en relacion a ello contiene la presente normativa.

5. DESARROLLO DE LAS NORMAS URBANISTICAS
Articulo 5.1. Condiciones generales para su desarrollo.

La aplicacién de estas Normas se llevara a cabo segln las determinaciones que se establecen
en las Normas Particulares, para cada clase de suelo, cuya delimitacion se define en los
planos de ordenacion.

En desarrollo de lo establecido por las presentes Normas Subsidiarias y de los objetivos
marcados, el Ayuntamiento o la Administracion actuante en su caso, podra proceder segun
las distintas clases de suelo a la aplicacidon de los procedimientos de gestion y ejecucion asi
como de los Planes y Proyectos que desarrollen estas Normas Subsidiarias.

Los particulares podran colaborar en la formulacién de los instrumentos de planeamiento
precisos para el desarrollo del contenido de estas Normas Subsidiarias asi como colaborar en
la gestion o ejecucion tal y como se sefiala a continuacion.

Articulo 5.2. Tipos de planes y proyectos.
5.2.1. Objeto.

La aplicacion de los siguientes planes y proyectos, tiene por objeto el desarrollo de
actuaciones urbanisticas concretas. Estas actuaciones vendran definidas para cada
clase de suelo en la Normas Particulares o de actuaciones definidas posteriormente
por los procedimientos correspondientes, siempre que no contradigan los objetivos de
Planeamiento de las Normas Subsidiarias, asi como la representacion formal de los
derechos de los particulares de acuerdo con lo definido por las mismas.

5.2.2. Tipos.

Los planes y proyectos que puedan desarrollar estas Normas Subsidiarias, son los
siguientes:

— Planes Especiales.

— Planes Parciales.

— Estudios de Detalle.

— Ordenanzas Especiales.
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— Proyectos de Urbanizacion.

— Proyectos de Obras Ordinarias.
— Proyectos de Reparcelacion.

— Proyectos de Compensacion.
— Proyectos de Expropiacion.

— Proyectos de Parcelacion.

— Proyectos de Edificacion.

5.2.3. Planes Especiales.
A. Contenido.

Los planes especiales que se redacten en desarrollo de las Normas Subsidiarias
habran de contener el grado de precision adecuado para la definicion correcta de
sus objetivos, lo que exigird la ampliacion de la escala de las determinaciones del
documento de las Normas. El contenido minimo sera el establecido en los articulos
76 y siguientes del Reglamento de Planeamiento.

Los Planes Especiales se ajustaran en su desarrollo a las directrices establecidas por
estas Normas Subsidiarias. El Plan Especial debera respetar, en todo caso, la
estructura fundamental del término.

Segun su finalidad podran formularse los siguientes tipos de Planes Especiales:

a) De Reforma Interior, cuando tengan por finalidad el sefialamiento de las alinea-
ciones, la asignacion de los usos, la regulacion parcelaria o la terminacion de la
urbanizacion, asi como cualesquiera otras analogas que supongan modificacion
del espacio publico o calificacion del suelo.

b) De Mejora Urbana, cuando tengan por finalidad la reurbanizacion de areas urba-
nas homogéneas, la ordenacion detallada y delimitacion de los espacios publicos,
la programacion de obras y proyectos, la definicion de las caracteristicas de la
urbanizacidn, asi como cualesquiera otras analogas dirigidas a la mejora de la
red espacios publicos, siempre que no otorguen aprovechamientos urbanisticos
no previstos en estas Normas.

c) De Proteccion, cuando tengan por finalidad la rehabilitacion integrada de areas,
la fijacion de ordenanzas para la catalogacion, la mejora de la edificacidn, la
pormenorizacion de usos y/o la ordenacion detallada de areas monumentales,
asi cualesquiera otra dirigida a la proteccion y mejora de la edificacion o el
espacio publico.

d) De Infraestructura y Servicios, cuando tengan por finalidad la definicién porme-
norizada de los trazados y caracteristicas de las redes de infraestructura y servi-
cios, la programacion de obras y proyectos o cualquiera otra analoga.

En ningln caso estos Planes podran sustituir a los proyectos de urbanizacion o
de obra civil.

e) De Mejora del Medio Rural, cuando tengan por finalidad la restitucion del uso agricola
del suelo, la mejora de las infraestructuras, redes y servicios para el uso agropecuario,
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la restitucion del paisaje, la proteccion de zonas de especial valor agricola, asi como
todas las dirigidas a la proteccion y mejora del suelo no urbanizable.

En general cualquier Plan Especial que desarrolle las presentes Normas incorporara
justificadamente las siguientes precisiones:

1.

2.

Razones que han aconsejado la formulacion del Plan Especial.

Relacion existente entre las determinaciones y previsiones del Plan Especial y las
correspondientes de las Normas Subsidiarias.

. Incorporacion al tratamiento de las diversas zonas que contemple el plan de las

medidas cautelares de investigacion previa precisas.

. Fundamento y objetivos que aconsejan en su caso dividir el ambito territorial del

Plan Especial a efectos de la gestion urbanistica, asi como las razones para la
eleccion del sistema o sistemas de actuacion.

. Cuanta documentacion fuese precisa en funcion de los objetivos y caracteristicas

del Plan Especial.

Cuando se trate de Planes Especiales de Reforma Interior cuyo objeto sea la reali-
zacién de operaciones integradas, la Memoria Justificativa contendrd ademas de lo
indicado anteriormente la justificacion detallada de los siguientes aspectos:

1.

Razones del dimensionamiento del equipamiento comunitario en funcion de las
necesidades de la poblacidn y de las actividades previstas en el territorio ordenado.

. Razones por las que se destinan a uso publico o privado los diferentes terrenos y

edificios.

. Articulacion, en forma de sistema de los elementos comunitarios fundamentales

de la ordenacion y de su integracion con los sistemas generales establecidos por
las Normas Subsidiarias.

. Estudio de las consecuencias sociales y econdmicas de su ejecucion, y sefiala-

miento de las medidas que garanticen la defensa de los de la poblacién afectada.

En todo caso, en el ambito de Suelo Urbano la escala minima sera 1:1.000.

B. Tramitacion.

Los Planes Especiales se tramitaran de acuerdo con el procedimiento estableci-
do en el articulo 116 del TRLS92 y art. 147, 148 y concordantes del Reglamento
de Planeamiento.

C. Formulacion.

La competencia para su formulacion segun el tipo de Plan Especial de que se trate,
serd el regulado en los articulos 143 a 148 del Reglamento de Planeamiento.

5.2.4. Planes Parciales.
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A. Contenido.

1. Los Planes Parciales desarrollaran de forma integral los ambitos territoriales
correspondientes a sectores unitarios de Suelo Urbanizable delimitados por las
Normas Subsidiarias, sefialando su ordenacion detallada. Deberan atenerse a lo
establecido en estas Normas, de modo que sea posible su ejecucién mediante los
sistemas de actuacion y proyectos de urbanizacion que procedan.

2. Los Planes Parciales se ajustaran en su desarrollo a las determinaciones vincu-
lantes que estas Normas establezcan. El Plan Parcial debera respetar en todo
caso la estructura organica del territorio.

3. Los Planes Parciales deberan contener como minimo, las determinaciones que se
sefialan en el articulo 83 de la TRLS92, y en los articulos 45 y 46 del RP, asi
como lo dispuesto en estas Normas, en especial en los aspectos que se sefialan
para cada el sector que se han de desarrollar mediante este instrumento. Sus
determinaciones se contendran en los documentos previstos en los articulos 57
al 63 del Reglamento de Planeamiento con las precisiones que se sefialan en el
capitulo 12 de estas Normas, para el ambito delimitado a desarrollar por esta
figura de planeamiento.

B. Tramitacion.

Los Planes Parciales se tramitaran ante el Ayuntamiento de acuerdo con el procedimien-
to establecido en el art. 116 LS92; articulos 138, 139 del RP; y art. 6 del Real Decreto-
Ley 16/1981, de 16 de octubre, sobre adaptacion de los Planes de Ordenacion.

C. Formulacion.

Las competencias para formulacion de los Planes Parciales es la establecida en el
art. 136 del RP.

5.2.5. Estudio de Detalle.
A. Contenido.

Los Estudios de Detalle, cualquiera que sea el objeto de su formulacion, contendran
las determinaciones fijadas por los articulos: 91 de la LS92; 65 y 66 del RP.

En la memoria se deberd garantizar la no alteracion de las condiciones de orde-
nacion previstas en el planeamiento que desarrolla, y la inexistencia de perjui-
cios sobre las fincas colindantes. En esta se incorporara un cuadro de caracteris-
ticas en el que se recoja el numero de viviendas y locales, la superficie
edificable, la ocupacién del suelo, fondos edificables y alturas maximas resultan-
tes de la ordenacion propuesta.

Los planos deberan reflejar el parcelario y, si el Estudio de Detalle contempla la
ordenacion de volimenes, debera incluir los perfiles de la edificacion, con inclusion
de areas colindantes. Como norma el estudio de detalle debe contener ambitos
urbanisticos completos: Manzana, tramo de calle, frente de calle, etc.

En el supuesto de que el Estudio de Detalle se redactara en cualquiera de los
casos que contemplan tal figura en las zonas de ordenanza de Suelo Urbano,
este debera definir:
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— La ordenacion de volimenes, justificando la mejor aceptacion del ambito ordena-
do a la aplicacion de la ordenanza en las fincas colindantes.

— La composicion de las fachadas a calle y traseras en relacion con las edificacio-
nes colindantes.

— La ordenacidn del perfil del nlcleo, si éste se viere afectado.

En el supuesto de que el Estudio de Detalle se redactara con el objetivo de ajustar y
adaptar las alineaciones definidas en las presentes Normas Subsidiarias, éstas no
podran configurar nuevos tramos de calles de dominio publico.

El Estudio de Detalle debera definir:

1. Las nuevas alineaciones con definicion de las caracteristicas de los tramos de vias
modificados (secciones dimensionadas con cotas referidas a elementos existentes).

2. Justificaciéon del mantenimiento de caracteristicas de aprovechamiento que
corresponda a los terrenos incluidos en el ambito de ordenacion, previsto por
las Normas.

3. Justificaciéon del mantenimiento de las condiciones de ordenacidn en predios
colindantes.

En todo caso, habra de justificarse la no-disminucion de espacios libres y de
dotacidén publicos.

B. Tramitacion.

Los Estudios de Detalle se tramitaran ante el Ayuntamiento el cual acordara su
aprobacion inicial y definitiva, si procediera, de acuerdo con lo establecido al efecto
en los articulos 117 del TRLS92; 140 del RP y 6 del Real Decreto-Ley 16/1981, de
16 de octubre, sobre adaptacion de los Planes de Ordenacion.

C. Formulacion.

La competencia para su formulacion esta regulada por los articulos 117 del TRLS92;
140.1 del RP.

5.2.6. Ordenanzas Especiales.

Se consideran Ordenanzas Especiales todas aquellas disposiciones de caracter general y
competencia municipal que regula aspectos relacionados con la aplicacion del planeamiento,
los usos del suelo, las actividades, las obras y edificios.

5.2.7. Proyectos de Urbanizacion y de obras ordinarias.

Los proyectos de urbanizacion tienen por objeto la definicion técnica precisa para la
realizacion de las obras de acondicionamiento urbanistico del suelo, en ejecucion de lo
determinado por las Normas Subsidiarias, Planes Parciales, Planes Especiales de
Reforma Interior, de Proteccidn o de Mejora Urbana y Estudios de Detalle.

A efectos de su definicidn en proyectos, las obras de urbanizacion se desglosan en los
siguientes grupos:
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a) Excavaciones y movimientos de tierras.

b) Trazado.

c) Pavimentacion del viario.

d) Red de riego e hidrantes.

e) Red de evacuacion de aguas pluviales y residuales.

f) Red de distribucion de agua.

g) Red de distribucion de energia eléctrica.

h) Canalizacion de telecomunicaciones.

i) Parques, jardines y acondicionamientos de espacios libres.
j) Alumbrado publico.

Son proyectos generales de urbanizacion los que tienen por objeto el acondiciona-
miento, en una o varias fases, de un sector, poligono o unidad de ejecucion, asi como
cualquiera otra operacion urbanizadora integrada que comprenda las obras sefialadas
en el apartado anterior.

Los restantes proyectos de urbanizacion se consideraran proyectos parciales de urba-
nizacion o proyectos de obras ordinarias, segun lo previsto en el articulo 67.3 del
Reglamento de Planeamiento, y se denominaran por su objeto u objetos especificos.

A. Contenido.

Los Proyectos de Urbanizacion contemplaran las Normas Generales de Urbanizacion
contenidas en el Cap. 8 de estas Normas y en los articulos: 92 del TRLS92 y 67 al
70 del RP, ademas de las siguientes:

— Ambito de actuacion a escala minima 1:1.000.

— Determinaciones de las Normas Subsidiarias correspondiente para el ambito del
proyecto.

— Calificacion pormenorizada del suelo.
— Definicion de alineaciones y rasantes.
— Caracteristicas especificas establecidas por las Normas Subsidiarias.

— Afecciones a elementos naturales sobre los que se produce intervencion dirigida
a proponer la solucién mas adecuada contra la desaparicion de elementos de
paisaje, perspectivas o singularidades topograficas.

— Definicion y disefio de elementos complementarios (pasos de peatones, imborna-
les etc.), acabados, texturas y colores.

— En los proyectos generales y en los parciales que comprenden mas de una clase
de obra, cada una de ellas constituird un capitulo independiente con toda la
documentacion especifica correspondiente, sin perjuicio de su refundicidén unita-
ria en la memoria principal, en el plan de obras y en el presupuesto general.

— Definiciéon de plazos de ejecucion, determinacidn y recepcién provisional conta-
dos desde la aprobacion definitiva del Proyecto de Urbanizacidn.
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B. Garantias.

Con el fin de asegurar el cumplimiento de los compromisos, obligaciones y deberes
asumidos por el promotor, en el desarrollo del Suelo Urbano se constituird por éste
una garantia minima del 4% calculado con arreglo al presupuesto del Proyecto de
Urbanizacion cuando éste haya sido aprobado definitivamente. Sin este requisito no
se podra realizar ninguna actuacion.

C. Tramitacion.

Los Proyectos de Urbanizacion se tramitaran ante el Ayuntamiento, el cual acor-
dara su aprobacion inicial y definitiva, si procediera, de acuerdo con lo estableci-
do al efecto en los articulos 117 de la TRLS92; 141.2, 141.3 y 141.4 del RP; y el
articulo 6 del Real Decreto-Ley 16/81, de 16 de octubre, sobre adaptacién de los
Planes de Ordenacion.

D. Formulacion.

La competencia para su formulacidon esta regulada por los articulos en el articulo
117 y 141.1 del RP.

5.2.8. Proyectos de reparcelacion y compensacion.
A. Contenido.

Los Proyectos de Reparcelacion constaran de la documentacion a que se refieren los
articulos 82, 83 y 84 del Reglamento de Gestion; son los siguientes:

Memoria:

— Relacion de propietarios e interesados, con expresion de la naturaleza y cuantia
de su derecho.

— Propuesta de adjudicacion de la finca resultante, con expresion del aprovecha-
miento urbanistico que a cada una corresponda y designacion nominal de los
adjudicatarios.

— Tasacion de los derechos, edificaciones, construcciones o plantaciones que deban
extinguirse o destruirse para la ejecucion del plan.

— Cuenta de liquidacion provisional.
Planos:
— Situacion y relacion con la ciudad.

— Plano de delimitacion e informacion, con expresion de los limites de la unidad
reparcelable, linderos de las fincas afectadas, edificaciones y demas elementos
existentes sobre el terreno.

— Plano de ordenacion en el que se reproduzca, a la misma escala que el anterior,
el correspondiente plano del plan que se ejecute.
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5.2.9.

— Plano de clasificacion y valoracion de las superficies adjudicadas.
— Plano de adjudicacién, con expresion de los linderos resultantes.
— Plano superpuesto de los de informacion y adjudicacion.

Los planos de delimitacion de las fincas afectadas y de las fincas resultantes adjudi-
cadas se redactaran a una escala minima de 1/500.

B. Tramitacion y formulacion.

Los Proyectos de Reparcelacion se tramitaran y formularan de acuerdo al procedi-
miento general determinado en el articulo 165 de la TRLS92 y lo dispuesto en el
Titulo III del Capitulo IV del Reglamento de Gestion Urbanistica.

Proyectos de Expropiacion.
Contenido, Tramitacion y formulacidn.

Los Proyectos de expropiacion forzosa se atendran a lo dispuesto en los articulos 171
y siguientes del TRLS92, a lo regulado en los articulos 197 y 198 del Reglamento de
Gestion Urbanistica y a lo contenido en la Ley de Expropiacion Forzosa.

Los Proyectos de Expropiacion de una Unidad de Ejecucidn, cuyo sistema de actuacion
sea el de expropiacion, contendran en el expediente los documentos referidos en el
art. 202 del Reglamento de Gestion, y el procedimiento sera regulado en el art. 199 y
siguientes de dicho Reglamento.

En ambos casos, si se tratase de actuaciones en Suelo Urbano o Urbanizable, se apor-
taran planos a Escala 1/500 de descripcion de las fincas y bienes afectados. En Suelo
No urbanizable sera suficiente la escala 1/5.000.

5.2.10. Proyectos de Parcelacion.

A. Contenido.

La parcelacion, segregacion o division material de terrenos, requerird la redaccion
de un Proyecto de Parcelacion, salvo que ya estuviera contenido en un Proyecto de
Reparcelacion o de Compensacion. Para su definicion y contenido se estara a lo
dispuesto en los articulos 257 al 259 del TRLS92.

Su contenido serd el siguiente:
— Memoria de Informacion y Justificativa de la finalidad de la parcelacion.
— Documentacion acreditativa de la titularidad de los terrenos.

— Plano de Situacidon con relacion al término municipal a escala 1/10.000 o mas
detallada, sobre cartografia actualizada.

— Plano sobre cartografia oficial de delimitacion de la finca matriz y de la finca
segregada o de las fincas resultantes de la parcelacidon. En suelo ristico, la finca
matriz vendra definida a escala 1/5.000 o mas detallada, y las fincas o parcelas



D D NUMERO 43 4763
n Lunes, 3 de marzo de 2008

segregadas a escala 1/2.000. En Suelo Urbano, la finca matriz se definird a esca-
la 1/2.000 o mas detallada y las parcelas resultantes a escala 1/500.

— Cuando la parcelacion conlleve el reparto de aprovechamientos edificatorios o de
uso, se incorporaran a la documentacion las cédulas urbanisticas de las parcelas
resultantes, con superficie uso y aprovechamiento.

B. Tramitacion y formulacién.

Los Proyectos de parcelacién, rdstica o urbanistica, se presentaran ante el Ayunta-
miento en solicitud de licencias, tal y como se establece en el articulo 5.4.3. de
estas Normas.

5.2.11. Proyectos de Edificacion.
A los efectos de su definicion y aplicacion, de las obras de edificacion se integran:

a) Obras en edificios existentes.
b) Obras de nueva edificacion.
c) Obras de demolicion.

El proyecto vendra suscrito por técnico competente y, en su caso, visado por el Cole-
gio Profesional correspondiente.

En general, el proyecto técnico recogera toda la documentacion necesaria para mate-
rializar la construccion.

A. Contenido.
El proyecto constara, segun la fase, de la documentacion siguiente:

A. MEMORIA EXPOSITIVA.

B. MEMORIA JUSTIFICATIVA.

C. PLANOS. (Estructura, oficios, instalaciones, disefio, etc.).
D. PLIEGO DE CONDICIONES TECNICAS.

E. ESTADO DE MEDICIONES.

F. PRESUPUESTO.

B. Tramitacion.
Los proyectos de edificacion se presentaran al Ayuntamiento en solicitud de licen-
cias, tal y como se establece en el articulo 5.4.3.
Articulo 5.3. Condiciones de actuacion y ejecucion de las normas subsidiarias.
5.3.1. Ambitos de actuacion.
A. Tipos de ambitos.

La ejecucion de las Normas Subsidiarias y de los Planes que las desarrollan en
Suelo Urbano, se realizarad siempre por Unidades de Ejecucion, salvo cuando se
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trate de la ejecucion de infraestructuras territoriales o de la realizacion de actuacio-
nes aisladas directas en Suelo Urbano.

B. Requisitos para la delimitacion.

La delimitacion de Unidades de Ejecucion en Suelo Urbano, se realizara con los requisi-
tos de los articulos: 143 al 146 de la TRLS 92 y 36 del Reglamento de Gestion.

C. Formulacion.

La determinacion y delimitacion de Unidades de Ejecucion podra iniciarse de oficio
por el Ayuntamiento o a instancias de los particulares interesados, de acuerdo al
procedimiento dispuesto en el articulo 38 del Reglamento de Gestion.

5.3.2. Determinacion del Sistema de Actuacion.

La ejecucion de las Unidades de Ejecucion se realizara mediante cualquiera de los
siguientes sistemas de actuacion:

— Compensacion.
— Cooperacion.
— Expropiacion.

Las unidades de ejecucion se desarrollaran por el sistema de actuaciéon que se
determine en el momento de su delimitacion.

La determinacion del sistema de actuacion, asi como el cambio o sustitucidon de
un sistema por otro, se llevara a cabo de acuerdo con lo establecido en el articulo
149 del TRLS 92 y se sujetara a los tramites establecidos en el Reglamento de
Gestion para la delimitacidn de poligonos (arts. 36 y 38) y en cuanto a la deter-
minacion del sistema a los arts. 152 a 154 del Reglamento de Gestion. En todo
caso deberd justificarse la viabilidad del sistema elegido y su repercusion con un
estudio econémico-financiero.

Los sistemas de actuacion podran ser sustituidos de oficio o a peticion de los inte-
resados, de forma motivada.

El incumplimiento de las cargas y obligaciones por los propietarios en los sistemas
de compensacion y cooperacion, en los supuestos previstos en el Reglamento de
Gestion, podra dar lugar a la aplicacion de la expropiacion forzosa, en los términos
que se establecen en la Ley.

5.3.3. Sistema de Compensacidn.
A. Definicion.

1. El sistema de compensacion tiene por objeto la gestion y ejecucion de un poligo-
no o unidad de ejecucion por los mismos propietarios del suelo comprendidos en
su perimetro, con solidaridad de beneficios y cargas. A tal fin, estos propietarios
aportan los terrenos de cesion obligatoria, realizan a su costa las obras de urba-
nizacion y se constituyen en Junta de Compensacion repartiendo todas las
cargas y beneficios que puedan reportar la actuacion.
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2. El procedimiento de compensacidon que se entendera iniciado con la aprobacion
definitiva de la delimitacion del poligono o unidad de ejecucion, se regira por lo
dispuesto en la Ley del Suelo y sus reglamentos.

B. Cesion de terrenos y obras de urbanizacion.

El acuerdo de aprobacion del Proyecto de Compensacion producird la cesion de
derecho al Ayuntamiento en pleno dominio y libre de cargas, de todos los terrenos
que sean de cesion gratuita segun las Normas Subsidiarias y los Planes que las
desarrollen. No obstante se podran ocupar los terrenos con el fin de su urbaniza-
cion, hasta que, finalizadas las obras, sean recibidas por el Ayuntamiento.

La cesion de las obras de urbanizacion e instalaciones y dotaciones se efectuara
por el propietario de la actuacion o por la Junta de Compensacion en favor del
Ayuntamiento, en un plazo no superior a tres meses, desde la recepcién de las
obras por aquéllos.

C. Incumplimiento y responsabilidades.

El Ayuntamiento podra expropiar los derechos de los miembros de la Junta de
Compensacion que incumplan sus obligaciones y cargas, e incluso los plazos, siendo
beneficiaria la propia Junta de Compensacion. El propietario Unico de un Poligono o
Unidad de Ejecucion, o la Junta de Compensacion en su caso seran directamente
responsables de su urbanizacion completa, tanto en sus caracteristicas técnicas
como en los plazos de ejecucion, de la edificacion de los solares y de las demas
obligaciones resultantes.

5.3.4. Sistema de Cooperacion.
A. Definicion.

1. En el sistema de cooperacion los propietarios del suelo comprendido en el poligo-
no o unidad de ejecucion, aportan el suelo de cesion obligatoria y el Ayuntamien-
to ejecuta las obras de urbanizacion.

2. La totalidad de los costes de urbanizacion serd a cargo de los propietarios afecta-
dos y se exigira por el Ayuntamiento en la forma sefialada por la Ley de Hacienda
Local, Legislacion Urbanistica vigente y, en lo que resulte de aplicacion, por lo
sefialado en las presentes Normas.

3. La aplicacion del sistema de Cooperacion exige la reparcelacion de los terrenos
comprendidos en la Unidad de Ejecucidn salvo que sea innecesaria, de conformi-
dad con el articulo 73 del Reglamento de Gestidon Urbanistica.

B. Cesion de terrenos y obras de urbanizacion.

La cesion de derecho de los terrenos de cesion gratuita y obligatoria al Ayuntamien-
to, en pleno dominio y libre de cargas se producird con el acuerdo municipal de
declaracion de innecesariedad de la reparcelacion, a cuando sea firme en via admi-
nistrativa la aprobacion definitiva de la reparcelacion que corresponda, pudiendo el
Ayuntamiento ocupar desde ese momento los terrenos.
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5.3.5. Sistema de Expropiacion.

A. Objeto y procedimiento.

1. En el sistema de expropiacion, la Administracion actuante adquiere el suelo y
otros bienes comprendidos dentro de un area previamente delimitada y ejecuta
en ellos las actuaciones urbanisticas correspondientes conforme al planeamiento.

2. El sistema de expropiacidon se regira por lo dispuesto en la Ley del Suelo, sus
Reglamentos y cuanto resulte de aplicacién de las presentes Normas.

B. Valoraciones.

En todo caso, la valoracion de los bienes y derechos expropiados se hara conforme
a los criterios establecidos en los articulos 23 y siguientes de la Ley 6/1998, de 13
de abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones.

5.3.6. Cesiones Obligatorias.

A. Los propietarios de suelo afectado por una actuacion urbanistica estan obligados a

llevar a efecto las cesiones gratuitas de terrenos que establece la Ley del Suelo
para cada uno de los tipos y categorias de suelo en los términos que resulten de las
Normas Subsidiarias y de cada uno de los Planes que las desarrollan.

. Los propietarios de Suelo Urbano que carezcan de urbanizacion consolidada debe-

ran asumir los deberes de cesion establecidos en el articulo 14.2 de la Ley 6/1998,
de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones, y en el Decreto 76/1998,
de 2 de junio, de Desarrollo de la Ley Reguladora de la actividad Urbanistica de la
Comunidad Auténoma de Extremadura:

De acuerdo con lo dispuesto en la legislacion mencionada anteriormente, los
propietarios de terrenos que carezcan de urbanizacion consolidada y estén afecta-
dos por alguna actuacion urbanistica deberan ceder de forma obligatoria y gratuita:

— Los terrenos que estas Normas Subsidiarias asignen para: viales, espacios libres,
zonas verdes y dotaciones publicas.

— Ademas de los terrenos enumerados anteriormente, los propietarios deberan
ceder obligatoria y gratuitamente, el suelo correspondiente al diez por ciento
(10%) del aprovechamiento real o lucrativo del correspondiente ambito.

5.3.7. Costes de la Urbanizacion.

A. Obligaciones de los propietarios.

Los propietarios de terrenos afectados por una actuacion urbanistica estaran obliga-
dos a sufragar en proporcidn a la superficie de sus respectivos terrenos, de acuerdo
con el articulo 155 del TRLS92, deberan hacer frente a los costes siguientes:

A.1. El coste de redaccion y tramitacion de cuantos documentos fueren requeridos
para llevar a efecto la actuacion, tal como se determina en el art. 61 del
Reglamento de Gestion.
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A.2. El coste de las indemnizaciones derivadas de la actuacion, tal como se deter-
mina en el art. 60 del Reglamento de Gestion.

A.3. El coste de las obras de urbanizacion que se detallan en el siguiente apartado,
salvo que en estas Normas Subsidiarias se exima del coste de parte o alguna
de ellas.

Cualquiera que sea el sistema de actuacion adoptado, se entenderd que los costes
correspondientes al diez por ciento del aprovechamiento real o lucrativo de cesidn
obligatoria y gratuita, seran libres de carga de urbanizacion. (Disposicion Adicional
del Decreto 76/1998, de 2 de junio, de Desarrollo de la Ley Reguladora de la Activi-
dad Urbanistica de Extremadura).

Si existe acuerdo entre la Administracidén y los propietarios afectados, el pago de
todos o parte de los gastos sefialados podra realizarse cediendo éstos a aquella,
gratuitamente y libre de cargas terrenos edificables en la proporcién que se estime
suficiente para compensar tales gastos; importe y cuantia quedaran determinados
en el propio acuerdo.

. Obras.

El importe de las obras de urbanizacion a cargo de los propietarios, comprendera
los siguientes conceptos, salvo que en la Normas Subsidiarias se exima del coste de
parte o alguno de ellos.

B.1. Obras de viabilidad, incluyéndose en ellas las de explanacién, afirmado y pavi-
mentacion de calzadas, construcciones y encintados de aceras y canalizacio-
nes que deben construirse en el subsuelo de la via publica para servicios.

B.2. Obras de saneamiento, que comprenden colectores generales y parciales,
acometidas, sumideros, absorbederos y atarjeas para aguas pluviales.

B.3. Suministro de agua, en el que se incluirdn las obras de captacion cuando
fueran necesarias, conduccion distribucion domiciliaria de agua potable, de
riego y de hidrantes contra incendios (cuando fueran necesarios).

B.4. Suministro de energia eléctrica, incluidas conduccion, distribucion y alumbrado
publico.

B.5. Jardineria y arbolado en zonas verdes, espacios libres y red viaria, correspon-
dientes a los Sistemas Interiores de la unidad de ejecucion.

Los particulares afectados por obras de urbanizacion podran reintegrarse de los
gastos de instalacion de las redes de abastecimiento de agua y energia eléctrica, con
cargo a las empresas concesionarias en la parte que, segln la reglamentacion de
tales servicios, no tenga que correr a cargo de los usuarios. Los costes de instalacion
se acreditaran mediante certificacion expedida por la Administracion actuante.

. Incumplimiento.

El incumplimiento por los propietarios del suelo de las obligaciones y cargas que se
fijan en estas Normas Subsidiarias daran lugar a las acciones previstas en la legis-
lacion vigente.



BEIS

NUMERO 43
7
D O Lunes, 3 de marzo de 2008 4768

5.3.8. Conservacion de la Urbanizacion.

Los propietarios de los terrenos comprendidos en una Unidad de Ejecucidén queda-
ran obligados a costear la conservacion de las obras de urbanizacién y el manteni-
miento de las dotaciones e instalaciones de los servicios publicos, cuando asi se
determine en las Normas Subsidiarias o en el Plan que las desarrolle, los propieta-
rios habran de integrarse en una Entidad de Conservacion, para dar cumplimiento a
la obligacidon anterior; su participacion en los costes de conservacion y manteni-
miento se determinard de acuerdo a lo dispuesto en el art. 69 del Reglamento de
Gestion. El Ayuntamiento, en su condicion de titular de los terrenos de dominio
publico una vez efectuadas las cesiones correspondientes, podra exigir por la via de
apremio las cuotas que se adeuden por los propietarios, ya sea de oficio, 0 a
instancia, en su caso, de la Entidad de Conservacidn. En este caso, el importe de la
cuota sera entregado por el Ayuntamiento a la Entidad de Conservacion.

5.3.9. Derecho a edificar.
A. Edificacion de parcelas urbanizadas.

Sélo podra edificarse en suelo urbano, en las parcelas que cumplan las condiciones
determinadas sefialados en el articulo 8 de la LS98, siempre que la via a la que la
parcela de frente tenga pavimentada la calzada.

B. Urbanizacidn y edificacién simulténea.

Podra ejercerse el derecho a edificar en una parcela que no haya adquirido la condi-
cion de solar, cuando ademas de adecuarse la edificacion a las condiciones de Orde-
nacion, se cumplan los requisitos siguientes:

1. Que haya ganado firmeza el acto de aprobacion definitiva el Proyecto de
Compensacion o Reparcelacidn, si éstos hubieran de aprobarse en desarrollo
del Planeamiento.

2. Que en la solicitud de licencia el particular interesado se comprometa expresa-
mente a la edificacion y urbanizacion simultanea.

3. Que por el estado de realizacion de las obras de urbanizacion, la Administracion
considere previsible que a la terminacién de la edificacién, se contara con todos
los servicios necesarios para tener la condicion de solar.

4. El compromiso de urbanizar alcanzara, ademas de a las obras que afecten al
frente de fachada o fachadas de terreno sobre el que se pretende edificar, a
todas las infraestructuras necesarias para que puedan prestarse los servicios
publicos necesarios hasta el punto de enlace con las redes generales.

5. Que se preste fianza en cualquiera de las formas admitidas por la legislacion,
en cuantia suficiente para garantizar la ejecucion de las obras de urbanizacion
en la parte que correspondan asi como para la conexidon de sus servicios con
las redes generales.

6. Que en el escrito de solicitud de licencia el propietario o promotor solicitante se
comprometa a no utilizar la construccién hasta tanto no esté concluida la obra
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de urbanizacion y a establecer tal condicion en las cesiones de derecho de
propiedad o de uso que lleven a efecto para todo o parte del edificio.

El incumplimiento del deber de urbanizaciéon simultanea a la edificacion compor-
tara la declaracion de caducidad de la licencia sin derecho a indemnizacion, impi-
diéndose el uso lo edificado sin perjuicio del derecho de los terceros adquirientes
al resarcimiento de los dafios y perjuicios que se les hubiera causado. Asimismo,
comportara la pérdida de la fianza a que se refiere el apartado anterior.

Articulo 5.4. Licencias, autorizaciones y érdenes de ejecucion.

5.4.1.

5.4.2.

5.4.3.

Actos sujetos a licencia.

Todo acto de edificacion requerird la preceptiva licencia municipal segin lo dispuesto
en el articulo 242 del TRLS 92 y en el art. 1 del Reglamento de Disciplina Urbanistica,
y en general, cualquier accion sobre el suelo o el subsuelo que implique o requiera
alteracion de la rasante del terreno o de los elementos naturales del mismo, modifica-
ciones de linderos, establecimiento de nuevas edificaciones e instalaciones o modifica-
ciones de las mismas.

Los actos relacionados anteriormente promovidos dentro del término municipal
por Organos del Estado o entidades de derecho publico, estaran igualmente some-
tidos a licencia.

Régimen General.

Las licencias urbanisticas, en general, se regiran por el articulo 242 de la TRLS 92; y
los articulos 1 al 9 del Reglamento de Disciplina Urbanistica.

Las licencias se concederan con caracter general en funcion de las posibilidades o facul-
tades que para parcelar, urbanizar o edificar se sefialan en estas Normas Subsidiarias.

La denegacion de las licencias debera ser motivada y fundarse en el incumplimiento
de estas Normas Subsidiarias, de la Legislacion aplicable o de cualquiera de los requi-
sitos que debe contener el proyecto o la solicitud.

Procedimiento.

El procedimiento para la solicitud de licencia se ajustara a lo establecido en la legisla-
cion de Régimen Local.

La solicitud se presentard ante el Ayuntamiento acompafiada del Proyecto Técnico o
Memoria Valorada segun el caso.

Atendiendo a los diferentes tipos de licencias la solicitud debera acompafiarse de la
documentacion siguiente:

A. Licencias de Parcelacion.

1. Es parcelacion urbanistica toda agregacion, division o subdivision simultanea de
terrenos en dos 0 mas lotes que se lleve a cabo en los suelos clasificados como
Urbanos o Urbanizables.
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2. En los Suelos No Urbanizables no se podran realizar parcelaciones urbanisticas.

3. La licencia de parcelacion urbanistica se entenderd concedida con los acuerdos
de aprobacion de los proyectos de reparcelacion, compensacion o normalizacion
de fincas, y podra concederse simultaneamente con los de aprobacion definitiva
de los Planes Especiales que incluyan planos parcelarios con las caracteristicas
requeridas en el nimero anterior, asi como de los Estudios de Detalle que afec-
ten a la configuracion de las parcelas.

4. Requiere licencia de parcelacion expresa e individualizada todo acto de alteracion
sea por subdivision o agregacion, de parcelas en suelo urbano que pretenda reali-
zarse con posterioridad o independencia de los instrumentos de planeamiento y
gestion citados en el apartamento anterior, aun cuando no suponga modificacion
de los mismos por encontrarse previsto o autorizado en ellos. Las licencias indivi-
dualizadas incorporaran la cédula urbanistica de cada parcela resultante.

5. La licencia de parcelacidn autoriza a deslindar y a amojonar la parcela o parcelas
resultantes. Toda division material de terrenos que se efectle sin la preceptiva
licencia de parcelacion o con infraccion de la misma, dara lugar a la adopcion de
las medidas oportunas de proteccidn de la legalidad urbanistica.

6. A fin de facilitar el cumplimiento de lo previsto en los articulos 257 y 258 de la
TRLS 92, el Ayuntamiento comunicara de oficio a los Registros de la Propiedad
competente todos los acuerdos de aprobacion definitiva, de los instrumentos de
planeamiento y gestidn que contengan parcelaciones o reparcelaciones, asi
como las resoluciones que concedan licencias de parcelacion o las que declaren
la ilegalidad de parcelaciones existentes. Con los acuerdos se remitirdn copias
autorizadas de los correspondientes planos parcelarios y de las respectivas
cédulas urbanisticas.

B. Licencias de edificacion (obra mayor).

Estas Normas Subsidiarias consideran como obras mayores independientemente de
su complejidad constructiva, el nimero de plantas, y el uso a que se destine a
todas las obras de nueva construccidn que comprometan directa o indirectamente
la seguridad de personas y bienes.

Se exigira la presentacion de un Proyecto de Edificacion suscrito y visado por técni-
co competente ajustado a las Normas Generales de la Edificacion de este documen-
to y las ordenanzas especificas que afecten a la parcela.

Las licencias de edificacion de obra mayor no se podran conceder en tanto no se
cumplan los siguientes requisitos:

B.1. Que la parcela correspondiente relina las condiciones que se sefalan en estas
Normas para que pueda ser edificada.

B.2. Que se haya concedido previamente licencia de parcelacidn o alineacion oficial
en las zonas que asi lo exijan las Ordenanzas o Normas Particulares.

C. Licencias de edificacién (obra menor).
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Se entenderan por obras menores a los efectos de estas Normas aquellas que por
su escasa entidad y sencillez técnica, no requieran proyecto técnico, segun se
describen en el apartado 5.4.10.

Cualquier obra menor deberd ajustarse a las condiciones de volumen y estética
sefialadas en estas Normas Urbanisticas.

Para la solicitud de licencia para obra menor, la instancia deberd acompaniarse de:
C.1. Plano de situacién de la obra.

C.2. Croquis acotado de lo que se pretenda realizar en la parte posterior de la solicitud
(perfectamente interpretable, indicando la situacion dentro de la edificacion y de
la parcela). Cuando el tipo de obra lo haga necesario el Ayuntamiento podra
exigir la presentacion de planos acotados de planta, seccion y alzado de lo que
se quiere hacer, acompafiado de planos anexos a la solicitud en los que se refleje
perfectamente lo construido actualmente y el cumplimiento de las condiciones de
volumen, estéticas, etc. que se sefialan en estas Normas de lo proyectado.

C.3. Relacion de materiales de acabado que se van a utilizar.
C.4. Presupuesto real de la obra.
C.5. Firma del contratista que vaya a realizar la obra.

. Licencias de demolicion.

Se presentara proyecto de demolicion que incluird la documentacion adecuada para
poder estimar la necesidad o conveniencia de la destruccion. En todo caso, debera
aportar testimonio fotografico del edificio o parte del mismo a demoler.

La solicitud de licencia de demolicion ira acompanada de licencia de edificacion y su
correspondiente proyecto, a excepcion de aquellos casos en que sea forzosa la
demolicidn por constituir peligro cierto, y asi se estime mediante el correspondiente
informe, por el Ayuntamiento o el organismo competente.

. Licencias de apertura y uso.

Sera de aplicacion lo dispuesto en el Reglamento de Servicios de las Corporaciones
Locales y en las Disposiciones vigentes del Reglamento de Actividades Molestas, Insa-
lubres, Nocivas y Peligrosas, asi como en las demas Disposiciones Reglamentarias.

En la solicitud de licencias de apertura para uso industrial, se sefialara la adecua-
cion a la normativa de componente de los vertidos, asi como el volumen y periodici-
dad de los mismos.

La concesion de licencias Actividad debera cumplir, ademas de las determinacio-
nes de las presentes Normas, la normativa y reglamentacion técnica vigente
que le sea de aplicacion estando supeditada la licencia o autorizacion municipal
al informe favorable emitido por el organismo de la Administracion Central o
Autondémica competente.
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5.4.4. Autorizaciones concurrentes.

El deber de solicitar y obtener licencia no excluye la obligacion solicitar y obtener
cuantas autorizaciones sean legalmente exigibles por los distintos organismos del
Estado o de la Junta de Extremadura.

Cuando se presenten solicitudes en que sean necesarias autorizaciones con arreglo a
otra legislacidon especifica o se trate de casos como el regulado en el apartado 1 del
art. 2 del Reglamento de Disciplina Urbanistica, serd de aplicacion lo sefialado en el
apartado 2 de dicho articulo. La falta de autorizacién o su denegacién impedird al
particular obtener la licencia y al érgano competente otorgarla.

En todo el ambito del Suelo No Urbanizable, la concesion de licencias de parcelacion, y
de todo tipo de obras y construccion, excepto las que se consideren obra menor en
esta Normativa, estan sujetas a régimen de autorizacion previa regulado en el art. 44
del R.G., de acuerdo con lo que se recoge en el art. 10.5 de estas Normas Urbanisticas.

Para la concesion de licencias de actividades molestas, nocivas, insalubres y peligro-
sas se atendera a lo dispuesto en la normativa basica regulada por el Reglamento
2414/1961, sobre Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas y a la
normativa posterior que lo desarrolla.

Este tipo de licencias no excluye el deber de solicitar y obtener licencias de construccion;
ambas son independientes y su funcion diferente.

5.4.5. Caducidad y Prérroga.

A fin de evitar peticiones carentes de sentido o con fines especulativos el Ayuntamien-
to otorgara licencia de edificacion con la fijacion de un plazo tanto de inicio como de
terminacion de las mismas:

Se entenderd extinguido el plazo de inicio de las obras a los seis meses del otorga-
miento de la licencia, previa declaracion formal en expediente administrativo con
audiencia del interesado.

También se iniciara el expediente anterior cuando se interrumpan por mas de tres
meses la obra o actividad amparada por la licencia.

Se entenderd que no se ha iniciado la obra siempre que durante el citado plazo de
tres meses la actividad constructiva sea inferior al 15% de la obra. Dicho porcentaje
se calculara sobre la base del presupuesto de ejecucién material.

Se entendera que la obra se encuentra paralizada siempre que durante el plazo de
tres meses la actividad constructiva sea inferior al 10% de la obra que restase por
ejecutar en el momento en que quedd paralizada. Este porcentaje se calculara
también basandose en el presupuesto de ejecucion material.

Por causa plenamente justificada, a juicio del Ayuntamiento, podran prorrogarse
dichos plazos por una sola vez y por otra de igual tiempo.

En todo caso las obras deberan quedar terminadas dentro de los tres afios siguientes
a la fecha de la notificacion de la licencia, pudiéndose prorrogar este plazo por otros
doce meses, transcurridos los cuales la licencia caducara automaticamente y sera
necesario iniciar de nuevo el expediente de concesion de licencia.
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5.4.6. Licencia de primera ocupacion y cambio de uso.

Terminada la construccion de un edificio, cualquiera que sea su uso, el promotor o
titular de la licencia debera solicitar ante el Ayuntamiento la licencia de primera
ocupacion, a cuya solicitud acompaniara el certificado o documento de final de obra.

El Ayuntamiento, previa comprobacion técnica de que la obra se ha realizado con
sometimiento al contenido del proyecto, en su caso, a los condicionantes impuestos
en la licencia de construccién, otorgara la de primera ocupacion si el uso es conforme
con las prescripciones de estas Normas o del Plan Especial en que se base.

Si no se ajustase al planeamiento o con inobservancia de las clausulas contenidas en
la licencia, se adoptara por el Ayuntamiento aquellas medidas de proteccion de la
legalidad urbanistica, prevista por la Legislacion vigente.

Para autorizar el cambio de uso de una edificacidén ya construida alterando los de resi-
dencia, comercio e industria u oficina que tuviera en el momento de la peticion, se
requerira solicitud al Ayuntamiento en la que se alegue como el nuevo uso incide en el
ordenamiento urbanistico y se analicen los distintos impactos que pueda generar. El
ayuntamiento, previos los informes técnicos oportunos en que se analicen tales
circunstancias, acordara la concesion o denegacion de las licencias.

Ningun uso dotacional existente o calificado asi por estas Normas Subsidiarias,
podra ser sustituido sin mediar informe técnico en el que quede cabalmente justifi-
cado que la dotacion no responde a necesidades reales o que éstas quedan satisfe-
chas por otro medio.

Todo cambio de uso que se prevea en cualquier tipo de edificio se debera ajustar a:

A. Lo establecido en las determinaciones de uso del ambito de planeamiento en que
se encuentre.

B. Lo establecido en el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y
Peligrosas. Decreto 2414/1961, de 30 de noviembre, para aquellas actividades
clasificadas por el mismo.

En todo caso se ajustara a la legislacion sectorial que le sea aplicable.
5.4.7. Cédula Urbanistica y Alineacion Oficial.

De acuerdo con lo establecido en el art. 43 TRLS 92, la Cédula Urbanistica es el docu-
mento escrito que expedido por el Ayuntamiento, informa sobre el régimen urbanisti-
co aplicable a una finca o sector. Cualquier administrado tendra derecho a que el
Ayuntamiento le entregue la cédula urbanistica en el plazo de un mes a contar desde
la solicitud.

El Ayuntamiento podra exigir para la concesion de licencias de parcelacion, la presen-
tacion, junto al proyecto de parcelacion, de las cédulas urbanisticas de cada parcela,
que se incluiran en el Proyecto con el contenido del art. 168.3 del Reglamento de
Planeamiento. Una vez concedida la licencia de parcelacion, el Ayuntamiento podra
expedir copias de estas cédulas, previa solicitud de los particulares.
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La Alineacion Oficial se podra solicitar a efectos de deslinde, parcelacion, reparcelacion
o edificacion y tendra por objeto que el Ayuntamiento, a instancias de sus servicios
técnicos, sefale las alineaciones oficiales de las parcelas.

La solicitud debera ir acompafada de un plano de situacion y un plano del solar a una
escala minima de 1:500, con todas las cotas necesarias para determinar su forma,
superficie, y situacion respecto de las vias publicas y fincas colindantes. Acotando los
anchos actuales de las calles y las rasantes, debiéndose reflejar también cuantos
antecedentes y servidumbres concurran en la parcela, asi como las servidumbres
urbanisticas con que cuenta.

Caso de encontrar la informacién aportada conforme con la realidad, la situacién sera
reflejada, por el técnico municipal sobre estos planos y se sometera a su aprobacion
por el Ayuntamiento.

En caso de encontrar disconformidad entre esa informacion y la realidad, se notificara
al solicitante para modificar la solicitud conforme a la realidad factica y juridica.

5.4.8. Ordenes de Ejecucion.

Todo propietario tiene el deber genérico de conservar cualquier tipo de uso de suelo,
edificacion o instalacion erigida y a lo largo de todo el periodo de vida de estas ulti-
mas, en condiciones que garanticen su seguridad, salubridad, y ornato publicos.

El mantenimiento de dichas condiciones, asi como la imposicion de la ejecucion de
obras en un bien inmueble por razén del interés comun, podra ser exigido de las orde-
nes de ejecucion emanadas del Ayuntamiento o de los Organismos Urbanisticos habili-
tados a efecto.

Su regulacion viene establecida en los articulos: 245 y 246 de la TRLS 92, ademas y
de los articulos 10 y 11 del Reglamento de Disciplina Urbanistica.

5.4.9. Declaracion del estado ruinoso.

El art. 247 de la TRLS 92, establece los casos en que cesa el deber de conservacion y
en su lugar, el propietario viene obligado a proceder al derribo.

El procedimiento para su declaracion sera el previsto en los articulos 18 a 28 del
Reglamento de Disciplina Urbanistica.

No obstante, de acuerdo con lo previsto en el art. 247 de la TRLS 92 y su correspondien-
te desarrollo reglamentario, la actuacion del Ayuntamiento, siempre que sea posible, se
orientara hacia la conservacion y rehabilitacion de viviendas y edificios existentes.

5.4.10. Obra menor.

A los efectos previstos en las Normas Subsidiarias tendran la consideracion de
obra menor, aquellas que no requieren proyecto técnico, y cumplan todos los
requisitos siguientes:

— Que la obra, ya sea de modificacion o reforma, no afecte o comprometa los
elementos estructurales, portantes o resistentes de la edificacion, limitdndose por
tanto a los elementos o caracteristicas secundarias de la misma.
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— Que no comporte aumento de volumen, ni altere las caracteristicas formales de
fachadas, tales como disposicion y proporciones de los huecos y de otros elemen-
tos significativos de las edificaciones.

— Que no se comprometa, ni directa ni indirectamente, la seguridad de personas y
bienes, cualquiera que sea el tipo de obra a realizar.

— Que por su escasa complejidad o nivel técnico, y por no existir posible incidencia
para la sequridad de las personas y las cosas, no resulte necesaria le redaccion de
un Proyecto completo, siempre y cuando:

e La instalacion y obra a realizar quede perfectamente definida y garantizada su
correcta ejecucion, en la memoria, planos y demas documentacion técnica que
deben acompaniar a la solicitud segun lo establecido en el articulo 5.4.3.C.

e El contratista o persona que vaya a ejecutar la obra demuestre el nivel técnico
suficiente exigible en cada caso.

A continuacion se recoge una lista, limitativa, de las obras que tendran la considera-
cién de obra menor, sometidas a licencia previa municipal.

A. Las que se realicen en la via publica relacionada con la edificacion contigua.
A.1. Construccion o reparacion de vados en las aceras asi como su supresion.

A.2. Ocupacion provisional de la via publica para la construccion no amparada en
licencia de obras mayores.

A.3. Colocacidn de rétulos, banderines y anuncios luminosos.

A.4. Colocacion de anuncios y bastidores para ello, excepto los situados sobre la
cubierta de los edificios sujetos a licencia de obras mayores.

A.5. Colocacion de postes de todo tipo.

A.6. Colocacidn de toldos en las plantas bajas de fachada a la via publica.
B. Obras auxiliares de la construccidn.

B.1. Establecimiento de vallas o aceras de proteccion de obras.

B.2. Construccion de puentes, andamios y similares.

B.3. Ejecucion de catas, pozos y sondeos de explotacion cuando no se hubiere otor-
gado licencia de obra mayor.

B.4. Acotamiento de fachadas.

B.5. Colocacion de gruas torre, ascensores, norias u otros aparatos elevadores para
la construccion.

B.6. Realizacion de trabajos de nivelacion que no alteren en mas de un metro las
cotas naturales del terreno en algin punto, ni tengan relevancia o trascenden-
cia a efectos de medicion de las alturas reguladoras del edificio.



BEIS

D D NUMERO 43 4776
Lunes, 3 de marzo de 2008

B.7. Construccion o instalacion de casetas provisionales de obra.
C. Pequeias obras de reparacion, modificacion o adecentamiento de edificios.

C.1. Ejecucién de pequefias obras interiores en locales no destinados a vivienda que
no modifiquen su estructura y mejoren las condiciones de higiene y estética.

C.2. Pequefias obras de adaptacion, sustitucion y reparacion en viviendas y zonas
comunes de edificios residenciales que no afecten a elementos estructurales.

C.3. Reparacion de cubiertas y azoteas.
C.4. Pintura, revocos, estuco y reparacion de fachadas de edificios.
C.5. Colocacion de puertas y persianas en huecos.

C.6. Construccion, reparacion o sustitucion de tuberias de instalaciones, desagies
y albafiales.

C.7. Colocacion de rejas.
C.8. Reparacion de balcones, repisas o elementos salientes.

C.9. Ejecucion o modificacion de aberturas que no afecten a elementos estructura-
les ni a elementos de fachadas visibles desde el espacio publico.

C.10. Ejecucion de aseos, en locales comerciales y almacenes.

C.11. Construccion y modificacion de escaparates que no afecten a la dimension de
los huecos.

C.12. Construccion y sustitucion de chimeneas y de elementos mecanicos de las
instalaciones en terrazas o azoteas en edificios, que no estén amparados por
licencias de obras mayores.

C.13. Reposicidn de elementos alterados por accidentes o deterioro de la fachada
que no afecten a mas del 20% de la superficie de ésta.

D. Obras en las parcelas y en la via publica.
D.1. Establecimiento de vallas o cercas definitivas.

D.2. Construccién o derribo de cubiertas provisionales de una planta y de menos de
cincuenta metros cuadrados.

D.3. Trabajos de nivelacidén en el entorno del edificio construido siempre que con
ello no se produzcan variaciones en mas de un metro sobre el nivel natural
del terreno y menos de un metro cincuenta centimetros por debajo del
mismo, en algun punto.

D.4. Instalacion de cabinas telefdnicas, casetas, transformadores y buzones de
correos en la via publica.

5.4.11. Obras realizadas sin licencia o sin ajustarse a las condiciones de ésta.
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Se contemplara, en todo caso, lo especificado en los articulos: 248 a 250 de la TRLS
92; 29, 30 y 31 del Reglamento de Disciplina Urbanistica.

El Alcalde de oficio o a instancias de algin otro érgano de la Administracion dispon-
dra: La suspension inmediata de dichas obras.

En el plazo de dos meses desde la notificacion de la suspension, el interesado habra de
solicitar la oportuna licencia o bien ajustar las obras a las condiciones de la licencia.

Transcurridos estos dos meses del plazo si el interesado no hubiese solicitado la opor-
tuna licencia o bien ajustado las obras a las condiciones especificadas en ésta: El
Ayuntamiento acordara la demolicion de las obras a costa de los interesados.

Si el interesado no procediera a la demolicion en el plazo de un mes el Alcalde
dispondra directamente dicha demolicién, siempre a costa del interesado.

6. NORMAS GENERALES DE USO

Articulo 6.1. Regulacion de usos.

Las Normas Subsidiarias regulan de forma pormenorizada los usos que afectan a los terrenos
clasificados como Suelo Urbano a través de las condiciones de uso establecidas en el capitulo
14 de estas Normas y en el Plano correspondiente.

Los usos en el Suelo No Urbanizable se regularan por las disposiciones de los capitulos 10 y
11, sin perjuicio de la aplicacion supletoria de las normas del presente capitulo.

Articulo 6.2. Tipos de usos.

6.2.1.

6.2.2.

Usos globales y usos pormenorizados.

Por su grado de determinacion en los distintos instrumentos de planeamiento los usos
pueden ser: Globales y Pormenorizados.

Uso Global es aquel que las Normas Subsidiarias asignan con caracter dominante aun
sector de suelo.

Uso pormenorizado es aquel que las Normas asignan a un area o sector de Suelo
Urbano.

Uso principal, usos compatibles y usos prohibidos.

Por la idoneidad para su localizaciéon un uso puede ser considerado segun estas
Normas como uso principal, uso complementario y uso prohibido.

Uso Principal: Es aquel de implantacion prioritaria en una determinada zona del terri-
torio. Por tanto, se considera mayoritario y podra servir de referencia en cuanto a la
intensidad admisible de otros usos como fraccion, relacion o porcentaje de él.

Uso Compatible o Complementario: Es aquel que puede coexistir con el uso principal
sin perder ninguno de ellos las caracteristicas y efectos que le son propios.

Todo esto, sin perjuicio de que su necesaria interrelacion obligue a una cierta restriccion
de la intensidad relativa de los mismos respecto del uso principal.
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Uso Prohibido: Es aquel que por su incompatibilidad por si mismo o en su relacion con
el uso principal debe quedar excluido del ambito que se sefala. Su precision puede
quedar establecida bien por su expresa definicion en la zona que se trate, o bien por
su exclusion al quedar ausente en la relacién de usos principales y complementarios.

Articulo 6.3. Clases de usos.

A los efectos de las Normas Subsidiarias, los usos se clasifican en las siguientes clases segun
el siguiente cuadro:

CLASES DE USOS
USOS GLOBALES USOS PORMENORIZADOS

6.3.1. Residencial Categorfa 1° -Vivienda Unifamiliar

Categoria 2* .-Vivienda Bifamiliar

Categoria 3* .-Vivienda Colectiva

Categoria 1* -Despachos, oficinas y comercios, localizados en
cualquier planta.

Categoria 2° .-Despachos oficinas y comercios en edificios

6.3.2. Terciario exclusivos

Categoria 3*.- Hotelero. Establecimiento destinado al hospedaje
de personas, en edificio exclusivo

6.3.3. Aparcamiento IAparcamiento y garaje

Dotaciones:

Categoria 1° .- Centros de ensefianza o investigacion.

Categoria 2° .- Centros o instalaciones para la practica deportiva

Categoria 3".- Centros sanitarios en todas sus grados

Categoria 4°.- Centros Asistenciales, no especificamente sanitaria.

Categoria 5°.- Centros culturales

Categoria 6°.- Administrativo pablico

Categoria 7*.- Mercado de abastos y centros de comercio basico.

Categoria 8°.- Servicios urbanos

Categoria 9°.- Centros religiosos

Categoria 10".- Alojamiento de grupos sociales. Excluido el uso
hotelero

Servicios Publicos:

Categoria 11°.- Infraestructuras

Categoria 12°.- Cementerio

Categoria 13* .-Tanatorio

A.- Industria no compatible con el municipio

B.- Industria no compatible con el medio urbano

6.3.5. Industria y Almacén C.- Industria y almacenamiento en general D.

- Talleres artesanales y pequefia industria E.-

[Talleres de mantenimiento del automévil

Categoria 17 .- Zonas verdes o jardines

Categoria 2 P

6.3.6. Espacios Libres Categoria 4 - Bandas peatonales anejas a viario

Categoria 5* - Areas de ocio

6.3.4.Dotaciones y Servicios Publicos

6.3.7. Viario Categoria 1° .- Viario peatonal
Categoria 2°.- Viario de trafico restringido
Categoria 3".- Viario de reparto

6.3.8. Agropecuario en el Medio Categoria 1°.- Almacenaje de aperos, maquinas y vehiculos
agricolas
Urbano Categoria 2°.- Almacén y primera transformacién de productos
agricolas

Categoria 3" - Talleres de mantenimiento y reparacion de
maquinaria
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Articulo 6.4. Disposiciones relativas a usos autorizados.

6.4.1. Disposiciones comunes a todos los usos.

1. Ademas de las condiciones generales que se sefialan para cada uso, deberan
cumplir las generales de edificacion y cuantas se deriven de la regulacion que
corresponda a la zona en que se encuentre. En todo caso deberdan cumplir la
normativa sectorial que les fuera de aplicacion.

2. Usos en los sdtanos.
En los sotanos solo podran establecerse:
a. Las instalaciones al servicio de la edificacion.

b. Aparcamientos y garajes en la medida que establezcan estas Normas para cada
zona de ordenanza.

c. Los usos no residenciales funcionalmente complementarios de cualquier otro que
estuviera implantado sobre rasante y con accesos comunes.

Cuando en un mismo edificio se desarrollen dos o mas actividades, cada una de
ellas cumplira las condiciones de uso respectivo.

3. Usos en semisotanos.

Estaran autorizados los mismos usos que para los sétanos.

6.4.2. Uso residencial.

6.4.3.

Comprende los espacios y dependencias destinados al alojamiento de personas de
forma permanente.

A. Categoria 1.2, Vivienda unifamiliar. En funcién de su relacién con el resto de las
edificaciones puede ser aislada o0 adosada.

B. Categoria 2.2. Vivienda bifamiliar o la situada en una Unica parcela constituida por dos
viviendas agrupadas, bien con acceso ambos desde la planta baja, bien en altura.

C. Categoria 3.2. Vivienda plurifamiliar o colectiva cuando sobre una Unica parcela se
localizan varias viviendas agrupadas que disponen de accesos y elementos comunes.

Uso terciario.
Comprende los espacios y locales destinados a:
1. Despachos Profesionales. Actividades terciarias de caracter privado.

2. Comercio. Establecimientos abiertos al publico destinados a la venta al publico de
mercancias (comercio minorista en general) y a proporcionar servicios privados de
cualquier clase a la poblacion.

3. Oficinas. Es el uso que corresponde a locales o edificios destinados a actividades
administrativas, burocraticas, despachos o estudios particulares, etc., pertenecien-
tes a la Administracion Central, autonémica, local o empresas privadas.
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Se incluyen en esta definicidon servicios de informacion y comunicaciones, agencias
de noticias o de informacion turistica, sedes de participacion politica o sindical,
organizaciones asociativas, profesionales, religiosas o con otros fines no lucrativos,
y otras que presenten caracteristicas adecuadas a la definicion anterior, asi como
todas las asociadas a actividades publicas o privadas, industriales o de servicios que
consumen espacio propio e independiente de la actividad principal.

4. Hotelero. Entendido como aquel servicio destinado a proporcionar alojamiento
temporal a las personas, tales como hoteles, hostales, pensiones etc. es un uso
distinto a aquel que de alojamiento a grupos sociales concretos (geriatricos, resi-
dencias juveniles, etc.).

Se establecen las siguientes categorias:

A. Categoria 1.2. Despachos profesionales, oficinas y comercios localizados en cual-
quier planta de la edificacion principal, sin que la superficie dedicada a este uso
supere el 50% del uso principal, si no se localiza en planta baja.

B. Categoria 2.2. Despachos profesionales, oficinas y comercios localizados en edifi-
cios exclusivos.

C. Categoria 3.2. Establecimiento destinado al alojamiento temporal de personas en
edificio exclusivo.

6.4.4. Uso aparcamiento y garaje.

Comprende los espacios destinados a la detencion prolongada de los vehiculos a
motor, situados en planta baja de las edificaciones principales, o en las edificaciones
auxiliares, en espacio libre de parcela, o en areas especificas.

6.4.5. Uso Dotaciones y Servicio publico.

Corresponde a los espacios y locales destinados a actividades dotacionales de uso
publico y dominio tanto publico como privado, tales como, escuelas, guarderias,
clubes sociales, centros culturales, centros sanitarios, espectaculos, religiosos, depor-
tivos, etc. situados en diferentes zonas de ordenanza.

Dentro del uso dotacional se establecen las siguientes categorias:
Categoria 1.23. Centros de ensefianza o investigacion en todos sus grados.

Categoria 2.2. Centros o instalaciones para la practica deportiva. Servicios de interés
publico.

Categoria 3.2, Centros sanitarios en todos sus grados, de atencion médica y servicios
quirdrgicos. Se excluyen los despachos profesionales

Categoria 4.2. Centros asistenciales, que comprenden la prestacidon de asistencia
especializada no especificamente sanitaria a las personas, mediante los servicios
sociales.

Categoria 5.3, Centros culturales, de reunidon y espectaculos para el desarrollo tanto
de la vida de relacion como de actividades culturales y de recreo, tales como museos,
salas de exposicion, cines o teatros.
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Categoria 6.2. Administrativo publico, mediante los que se desarrollan las tareas de
gestion de los asuntos municipales, autonémicos o estatales en todos sus niveles.

Categoria 7.2. Mercados de abastos y centros de comercio basico, consistente en el apro-
visionamiento de productos de alimentacion y otros de caracter basico a la poblacion.

Categoria 8.3. Servicios urbanos que integran los servicios de salvaguarda de perso-
nas y bienes (bomberos, policia, etc.), de mantenimiento de los espacios publicos y en
general de satisfaccion de las necesidades causadas por la convivencia en el medio
urbano.

Categoria 9.3. Religiosos, que comprende la celebracion de diferentes cultos y aloja-
miento de los miembros de sus comunidades.

Categoria 10.2. Alojamiento o residencia de grupos sociales como estudiantes, profe-
sores, jubilados, transelntes, etc. Excluyéndose el uso hotelero.

Servicios publicos.

Corresponde a los espacios y locales destinados al soporte de las infraestructuras y
servicios urbanisticos.

Se establecen las siguientes categorias:
Categoria 11.2. Infraestructuras.
Categoria 12.2. Cementerios.
Categoria 13.3. Tanatorios.

6.4.6. Uso de Industria y almacén.

Comprende los espacios destinados a la elaboracion de productos, a continuacion se
establece una clasificacion detallada por actividades y su grado de compatibilidad con
el municipio o con el medio urbano, segln las caracteristicas que se definen para cada
una de las siguientes categorias. Entendiendo la siguiente lista que aunque exhausti-
va, pudiera incurrir en omision de alguna actividad que en un futuro pudiera plantear
su ubicacion en el término de Plasenzuela y que en ese caso habria que asimilar a
alguna de las actividades efectivamente especificadas.

A. Industria No Compatible en el municipio. Responde a aquellas industrias que por
razén de su peligrosidad, tamafio o actividad no es compatible con el modelo terri-
torial propuesto por estas Normas para el municipio de Plasenzuela.

Corresponderia con las siguientes actividades concretamente especificadas a conti-
nuacién u otras asimilables:

1. Refinerias de petrdleo bruto, incluidas las que produzcan Unicamente lubricantes
a partir de petréleo bruto, asi como las instalaciones de gasificacion y licuefac-
cion de al menos 500 toneladas de carbon de esquistos bituminosos al dia.

2. Centrales térmicas y otras instalaciones de combustion con potencia térmica de
al menos 300 MW, asi como centrales nucleares y otros reactores nucleares, con
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exclusion de las instalaciones de investigacion para la produccion y transforma-
cién de materias fisionables.

. Instalaciones destinadas exclusivamente al almacenamiento permanente o a la
eliminacion definitiva de residuos radiactivos.

. Plantas siderurgicas integrales.

. Instalaciones destinadas a la extraccion de amianto, asi como su tratamiento y
transformacion, y de los productos que lo contienen: Para los productos de
amianto-cemento, una produccion anual de mas de 20.000 toneladas de produc-
tos terminados; Para las guarniciones de friccién, una produccién de mas de 50
toneladas anuales de productos terminados; Y para otras utilizaciones del amian-
to, una utilizacién de mas de 200 toneladas por afo.

. Instalaciones quimicas integradas.
Instalaciones industriales de almacenamiento al por mayor de productos quimicos.

. Industrias de fabricacion de pastas de celulosa.

B. Industria No Compatible, con el medio urbano, corresponde a usos industriales que
deben ubicarse en areas especificas, fuera del perimetro delimitado por el suelo
urbano incluidos los poligonos industriales.

Corresponderia con las actividades especificadas a continuacion u otras asimilables:

1.

Instalaciones para el aprovechamiento de la energia edlica cuya potencia nominal
sea superior a 1 MW.

. Instalaciones de gestion de residuos solidos urbanos y materia de reciclado o
similares.

. Plantas para la fabricacion aglomerantes hidrdulicos.
. Plantas para la fabricacion de aglomerados asfalticos.
. Industrias textiles y del papel destinadas a:

Lavado, desengrasado y blanqueado de lana.
Obtencidn de fibras artificiales.
Tintado de fibras.

. Almacenamiento de productos inflamables con una carga de fuego ponderada de
la instalacion, en Mca/m?, superior a 200.

. Complejos e instalaciones siderlrgicas destinadas a:
Fundicién
Estirado
Laminacion
Trituracion y calcificacion de minerales metalicos.
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8. Fabricacion de vidrio.

9. Fabricacién y formulacidn de pesticidas, productos farmacéuticos, pinturas, barni-
ces, elastdbmeros y perdxidos.

10. Fabricacion y tratamiento de productos a base de elastdmeros.
11. Fabricacion de fibras minerales artificiales.
12. Instalaciones de fabricacion y almacenaje de explosivos y pirotecnia.

13. Instalaciones destinadas a la extraccion, tratamiento y transformacion del
amianto y de los productos que lo contienen.

C. Industrial y almacenamiento en general, corresponde a usos industriales que deben
establecerse en aquella zona de cuyo uso principal sea el industrial y almacena-
miento en todos sus grados y categorias.

Corresponderia con las actividades especificadas a continuacion u otras asimilables:
1. Plantas clasificadoras de aridos y plantas de fabricacién de hormigon.
2. Industrias agroalimentarias destinadas a la produccién de:

Cerveza y maltas

Jarabes y refrescos

Mataderos y salas de despiece

Margarina y grasas concretas

Fabricacion de harina y sus derivados

Extractoras de aceite

Destilacion de alcoholes y fabricacion de vinos

Fabricacion de conservas de productos animales o vegetales
Azucareras

3. Fabricacion de tableros de particulas y contrachapados.
4. Instalaciones relacionadas con el caucho y sus aplicaciones.
5. Instalaciones para el trabajo de los metales, destinadas a:

Caldereria
Trefileria
Construcciones de estructuras metalicas

6. Fabricacion de piensos compuestos.
7. Industria de aglomerado de corcho.

8. Instalaciones de trituracion, de aserrado, tallado y pulido de piedra con potencia
instalada superior a 50 CV.

9. Fabricacion de baldosas y prefabricados de hormigdn y similares.
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10. Fabricacion de ladrillos, tejas, azulejos y demas productos ceramicos.
11. Instalaciones relacionadas con el tratamientos de pieles, cueros y tripas.
12. Almacenes de venta al por mayor de articulos de drogueria y perfumeria.
13. Almacenes de venta al por mayor de productos farmacéuticos.

14. Instalaciones de aserradero y manipulado de madera.

15. Instalaciones de desguace y almacenamiento de chatarra.

16. Talleres de reparacion de vehiculos motor y de maquinaria de peso maximo
autorizado superior a 3.500 Kg.

D. Talleres artesanales y pequefia industria, que corresponde a los usos industriales
compatibles con otros usos urbanos.

Corresponderia con las actividades especificadas a continuacion u otras asimilables:
1. Talleres de carpinteria metalica y cerrajeria.
2. Talleres de reparaciones eléctricas.
3. Talleres de carpinteria de madera, almacenes y venta de muebles.
4. Corte y manipulacion del vidrio.
5. Talleres de reparacion y tratamiento de productos de consumo doméstico.
6. Produccidn artesanal y oficios artisticos.
E. Talleres de mantenimiento y reparacion del automovil.
Que incluye las actividades comprendidas en los siguientes epigrafes:

1. Talleres de reparacion de vehiculos a motor y de maquinaria de peso maximo
autorizado inferior a 3.500 Kgs.

2. Lavado y engrase de vehiculos a motor.
6.4.7. Uso de espacios libres.

Corresponde a todos aquellos espacios no edificados destinados fundamentalmente a
plantacion de arbolado y jardineria, admitiéndose diversos tratamientos del suelo, y
cuyo objeto es garantizar la salubridad y el reposo de la poblacion, la proteccion y
aislamiento entre zonas que lo requieran y la obtencién de condiciones ambientales.

Los espacios libres de caracter publico pueden incluir elementos de mobiliario y
pequefias construcciones con caracter provisional (quioscos de bebidas, periddicos,
cabinas de teléfonos, paradas de autobus, etc.).

Comprende los siguientes usos pormenorizados:

Categoria 1.2. Zonas verdes o jardines: Son aquellos espacios libres enclavados en
areas de uso global residencial industrial o de servicios terciarios, destinados al disfru-
te de la poblacion y con un alto grado de acondicionamiento ajardinamiento y mobilia-
rio urbano.
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6.4.8.

6.4.9.

Categoria 2.3. Parques: son los espacios libres ajardinados o forestados con incidencia
importante en la estructura, forma, calidad y salubridad de la ciudad, destinados basi-
camente al reposo y ocio de la poblacion.

Categoria 3.2. Plazas: espacios libres donde el tratamiento superficial es mas duro
predominando las superficies pavimentadas frente a las areas terrizas o ajardinadas.

Categoria 4.23. Espacios libres anejos a viario o bandas peatonales ajardinados y arbo-
lados. Estos espacios no entraran en ningun caso en el computo de los espacios libres
en ninguna clase de suelo.

Categoria 5.2. Areas de ocio son aquellos otros espacios libres cuyo destino como tales se
complementa en grado maximo con actividades culturales, recreativas, de espectaculos al
aire libre y analogas, tales como ferias, zooldgicos, parques acuaticos de atracciones, etc.

Uso de viario.

Corresponde a los suelos destinados al transporte y comunicaciones, entre los que se
distinguen las siguientes categorias en funcion de la prioridad de los modos de transporte:

Categoria 1.3, Viario peatonal, constituido por las calles de prioridad descrita para
el peaton.

Categoria 2.2. Viario de trafico restringido constituido por las calles de acceso a las
parcelas, donde se produce coexistencia de entre el vehiculo rodado y el peatdn, con
prioridad para el Gltimo.

Categoria 3.2. Viario de reparto, constituido por las calles de acceso y circulacion inte-
rior del nucleo.

Uso Agropecuario en Medio Urbano.

Son aquellos que se relacionan con las actividades agricolas, ganaderas y forestales,
sin que suponga la presencia permanente o estabulacion de animales vivos. Segun las
siguientes precisiones.

Se consideran las siguientes categorias:

Categoria 1.2, Instalaciones destinadas a la guarda o almacenaje permanente de
aperos, maquinaria y vehiculos destinados al uso agropecuario.

Categoria 2.2. Instalaciones de almacenaje y primera transformacion de productos
agricolas, tales como:

Cereales.

Harinas y derivados.

Almazaras y aderezo de aceitunas.
Secaderos de productos agricolas.
Corcho.

Piensos compuestos.

Maderas y lefia.
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Productos quimicos de uso agrario: Abonos, pesticidas, plaguicidas, etc.
Material y productos veterinarios o fitosanitarios.

Categoria 3.2. Talleres de reparacién de maquinaria o vehiculos agricolas.

Articulo 6.5. Condiciones de cada uso.

6.5.1.

6.5.2.

Uso Residencial.

Los requerimientos constructivos aplicables al uso residencial, seran los considerados
en el Decreto 195/1999, de la Consejeria de Vivienda, Urbanismo y Transportes, por
el que se establecen las Condiciones Minimas de Habitabilidad de las viviendas de
nueva construccion.

Estas condiciones son aplicables en los siguientes casos:
En obras de nueva edificacion.
En las obras de reforma en la parte y proporciones que las afecte.

En el resto de obras cuando su aplicacién no suponga desviacién importante de los
objetivos de las mismas.

Uso terciario.

Se consideran condiciones generales las sefialadas para el uso residencial, teniendo en
cuenta que la instalacion eléctrica de fuerza y alumbrado, asi como la sefalizacion de
emergencia y demas medidas que garanticen la seguridad, cumpliran con las reglamen-
taciones vigentes en la materia, y en particular el Reglamento de Policia de Espectaculos
PUblicos y las Normas para los centros dedicados a la rama de Hosteleria.

A. Comercio.
Deberan cumplir las siguientes condiciones:

1. Los comercios se estableceran exclusivamente en planta baja o edificio exclusivo,
teniendo acceso directo desde la via publica y dispondran de luz y ventilacion natu-
ral, con cuantia y condiciones iguales a las que serian exigibles al uso residencial.

2. La altura libre minima de los locales destinados a comercio es de 2,40 m.

3. Cuando la superficie destinada a venta exceda de 150 m?, los locales deberan
contar con un aseo de acceso al publico, con una superficie minima de 3 m?, y
unas condiciones higiénico sanitarias similares a las exigidas para uso residencial.

4. En ningun caso la superficie de venta sera inferior de seis metros cuadrados (6 m2).

A los efectos de la aplicacion de las determinaciones que hagan referencia a la
superficie de venta, esta dimension se entenderd como la suma de la superficie util
de todos los locales en los que se produce el intercambio comercial o en los que el
publico accede a los productos, tales como vitrinas, probadores, cajas, espacios de
permanencia y paso. Se excluyen las superficies destinadas a oficinas, almacén no
visitable por el publico, y otras dependencias de acceso restringido.
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B. Oficinas.

Deben cumplir las siguientes condiciones:

Cumpliran las mismas condiciones higiénicas y sanitarias que los locales destinados

a

vivienda, asimilandose el nimero de despachos, salas o espacios de reunion al

numero de dormitorios de una vivienda.

La altura libre minima de los locales destinados a oficina coincidird con la de las
viviendas.

C. Uso Hotelero.

Dadas las caracteristicas del municipio los establecimientos hoteleros cumpliran la
Reglamentacion sectorial de la Junta de Extremadura en materia de Alojamientos Turis-
ticos en el Medio Rural publicado en el DOE nim. 117 del 13 de octubre de 1998.

Condiciones particulares:

1.

Deberan cumplir las mismas condiciones higiénicas y sanitarias que las destinadas a
vivienda y, ademas, cuantas determine la reglamentacion sectorial aplicable.

. Se permiten las actividades complementarias, como restaurantes, tiendas, pisci-

nas, garajes etc. que deberan cumplir las condiciones de uso respectivas que les
sean de aplicacion.

. Ningun dormitorio tendra dimensiones menores que las establecidas para los de

las viviendas familiares.

. Si por las caracteristicas del establecimiento las habitaciones dispusiesen de coci-

na, se cumpliran las condiciones del programa de la vivienda sefialada en estas
normas para las viviendas familiares.

. Los accesos cumpliran los requisitos que se sefialan en el uso residencial.

. Ascensores: cuando el desnivel a salvar dentro del establecimiento sea superior a

ocho metros (8 m) se dispondrd de un aparato elevador, al menos cada treinta
habitaciones o fraccion superior a quince, o por cada quinientos metros cuadra-
dos o fraccidon superior a doscientos cincuenta metros cuadrados. Estos ascenso-
res cumplirdn los requisitos establecidos en el R.D. 1314/1997, de 1 de agosto
de 1997 y en el Decreto 153/1997 Reglamento de la Ley de Promocion de la
Accesibilidad de Extremadura.

. Aseos: todos los locales de utilizacion por el publico dispondran de un retrete y

un lavabo independiente para cada sexo, por cada cien metros cuadrados de
superficie Util; aumentandose un retrete para cada sexo por cada quinientos
metros cuadrados adicionales y por cada quinientos se aumentara un lavabo. Al
menos uno de los aseos cumplird las condiciones del Decreto 153/1997 Regla-
mento de la Ley de Promocion de la Accesibilidad de Extremadura.

. Aparcamientos: se dispondra una plaza de aparcamiento por cada cien metros

cuadrados de local destinado a hospedaje o por cada tres habitaciones, si resul-
tara un nimero mayor.
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6.5.3.

6.5.4.

6.5.5.

Uso de Aparcamiento y Garaje.

Se entenderd por plaza de aparcamiento una porcidon de suelo plano con las dimensio-
nes de 4,5 m de longitud por 2,20 m de anchura como minimo.

Las condiciones precisas para este uso seran las consideradas en el Decreto 195/1999, de
la Consejeria de Vivienda, Urbanismo y Transporte, por el que se establecen las Condicio-
nes Minimas de Habitabilidad de las viviendas de nueva construccion.

Uso Dotaciones y Servicio Publico.
Condiciones particulares:
Deberan cumplir las determinaciones contenidas en la reglamentacion sectorial aplicable.

Compatibilidad de usos: En las parcelas calificadas para usos dotacionales, ademas
del uso indicado en el Plano de Calificacion, se podra disponer de cualquier otro uso
que coayude a los fines dotacionales previstos, con limitacién para el uso residencial,
donde solamente se podra disponer de vivienda familiar en concepto de guarda y
custodia de las instalaciones.

Sustitucion de usos: Ningun uso dotacional podrd ser sustituido, sin mediar informe
técnico en el que quede cabalmente justificado que la dotacidén no responde a necesi-
dades reales o que éstas quedan satisfechas por otro medio.

Los usos dotacionales podran sustituirse cumpliendo las siguientes condiciones:

Si estd situado en edificio que no tenga uso exclusivo dotacional podra sustituirse por
cualquier uso, dotacional o no, autorizado en la zona en que se encuentre.

Si esta situado en edificio exclusivo, también por otro uso autorizado en la zona, salvo
que su uso primitivo fuera:

Docente, que solo podra ser sustituido por cualquier otro uso dotacional.
Cultural, que sdlo podra ser sustituido por otro cultural o docente.

Sanitario o asistencial, que podra ser sustituido por cualquier otro uso dotacional,
salvo religioso.

Deportivo, que podra ser sustituido por uso docente, servicios urbanos y parques o
jardines.

Servicios urbanos, que podran ser sustituido por cualquier otro uso dotacional.

No se consideraran como usos en edificio exclusivo los que no estuvieran grafiados
como tales en los Planos de Calificacion, y por tanto podran sustituirse por cualquier
otro uso autorizado en la zona en que se encuentre.

En ningln caso podran sustituirse los usos dotacionales que estas Normas califique
como Sistemas Generales.

Uso Industrial y almacén.

Las condiciones que se sefialan para el uso industrial seran de aplicacion:



BEIS

NUMERO 43
7
D O Lunes, 3 de marzo de 2008 4789

1. En los edificios o construcciones de nueva planta.
2. En las obras de reforma en la parte que les afecten.

3. En el resto de las obras cuando éstas no representen desviacion importante de los
objetivos de las mismas.

Las presentes Normas y demas regulaciones que se promulguen en lo sucesivo sobre
usos industriales, proteccidon del medio ambiente y contra la emisidon de agentes
contaminantes, serad de obligatorio cumplimiento tanto para las instalaciones de nueva
creacion o reforma, como para las ya instaladas cuyos ruidos, vibraciones, emisiones
de humo, etc. sobrepasen los limites fijados por la Normativa.

En zonas de uso global y determinado distinto al industrial, y en las que este uso sea
compatible, cualquier edificio de nueva planta, destinado a industria o almacenamiento
en general, dispondra de muros de separacion con locales colindantes no industriales, a
partir de los cimientos, dejando un espacio libre de anchura media de quince centimetros,
con un minimo de cinco centimetros. No tendra ningun contacto con los edificio vecinos,
excepto en las fachadas, donde se dispondra del aislamiento conveniente.

Todos los residuos producidos por la industria que no puedan ser recogidos por el
servicio municipalizado de recogida de basuras, deberan ser trasladados al vertedero
por cuenta del titular.

Las aguas residuales procedentes de los procesos de elaboracion industrial habran de
decantarse y depurarse previamente en la propia industria, de manera que queden
garantizados unos niveles de DBOS, de residuos minerales, etc. similares a los produ-
cidos por el uso doméstico y asumibles por los sistemas de depuracién municipales.
Las instalaciones cuya produccion de aguas residuales tengan parametros admisibles
podran verter directamente con sifon hidraulico interpuesto.

Las instalaciones industriales que produzcan vertidos a la red de saneamiento, debe-
ran cumplir los limites regulados por el RD 288/1989 sobre vertidos de sustancias
peligrosas, las drdenes reguladoras del mismo y las exigencias requeridas por las
ordenanzas municipales que les sean de aplicacion.

Los usos industriales localizados en las plantas sétanos sélo seran admisibles cuando
estén destinados a actividades complementarias no vivideras (aseos, almacenes,
garajes, instalaciones, etc.) tengan acceso, y estén ligados a la Planta Baja del edificio
destinada al mismo uso o razoén industrial.

En las obra de Nueva Planta, la altura libre minima de las plantas destinadas a usos
industriales serd de 350 centimetros, de acuerdo con la Ordenanza Laboral de Higiene
y Seguridad en el Trabajo.

En obras de remodelacion, rehabilitacion y mejora de edificaciones existentes la altura
minima de las plantas y/o locales destinados a usos industriales sera de 280 cm.

En plantas sotanos o semisdtanos la altura libre minima sera de 250 cm.

Los espacios industriales en los que se prevean puestos de trabajo deberan tener como
minimo una superficie de 4 m? y un volumen de 20 m? por trabajador. Contaran asimismo
con ventilacion natural o mecanica e iluminaciéon natural o excepcionalmente artificial,
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cenital o lateral; la superficie de huecos sera superior a un octavo de la superficie de la
estancia; en caso contrario debera, previa a la apertura del local, presentarse un proyecto
detallado que garantice una ventilacion mecanica suficiente; del mismo modo en el caso
de iluminacion artificial se exigira un proyecto de iluminacién debidamente justificado.

Todo local de trabajo contara con aseos independientes para los dos sexos, compuesto
por un inodoro, un lavabo y una ducha por cada 20 trabajadores o fraccidn superior a
10 o por cada 1.000 m? de superficie construida o fraccion de 500 m2.

Se dispondra una plaza de aparcamiento por cada 250 m?, a excepcion de los talleres
de automoviles que tendran una plaza por cada cincuenta metros cuadrados de super-
ficie atil del taller.

Las actividades incluidas en el uso industrial compatible con el medio urbano (Indus-
tria y almacenamiento en general), s6lo podran establecerse en zonas calificadas
como de Uso Industrial por las presentes Normas Subsidiarias.

En zonas de uso global y determinado distinto al industrial las actividades incluidas en
el uso pormenorizado talleres artesanales y pequefia industria deberan cumplir las
siguientes condiciones:

1. Estar permitido el uso por las condiciones particulares de la zona.

2. Estar ubicado en la planta baja de las edificaciones con un maximo de superficie
util del local de 200 m? o en parcela independiente como uso exclusivo, con una
superficie maxima de parcela de 300 m2.

3. Los accesos para el publico y para carga y descarga seran independientes de los del
resto de la edificacion.

En zonas de uso global y determinado distinto al industrial las actividades incluidas en
el uso pormenorizado talleres de mantenimiento del automdvil deberan cumplir las
siguientes condiciones:

1. Estar permitido el uso por las condiciones particulares de la zona.

2. Estar ubicado en la planta baja de las edificaciones o en parcela independiente de uso
exclusivo, con una superficie maxima de parcela de trescientos metros cuadrados.

6.5.6. Uso de Espacios Libres.
A. Condiciones particulares de: Zonas Verdes o Jardines.

Las zonas verdes se identifican como tales en el correspondiente plano de uso o
calificacion, se adecuaran basicamente para la estancia de personas y su acondicio-
namiento atenderd fundamentalmente a razones estéticas, siendo sus elementos
fundamentales el arbolado y los cultivos de flores. Admitiran usos publicos deporti-
VOs y sociales con las siguientes condiciones:

En jardines de menos de 1.000 m? de extension, sblo podran disponerse areas de
plantacién y ajardinamiento, asi como elementos de mobiliario urbano que no supe-
raran el 10% de ocupacion de la superficie total.

En zonas verdes de extension superior a 1.000 m?, admitirdn usos publicos deporti-
vos, servicios de interés publico, y aparcamiento, con las siguientes restricciones:
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La ocupacion para las instalaciones cubiertas no excederd del diez por ciento (10%)
de la superficie de la zona.

La ocupacion para las instalaciones descubiertas no excedera del diez por ciento
(10%) de la superficie de la zona.

La ocupacion total de las instalaciones para cualquier uso no excederd del veinte
por ciento (20%) de la superficie de la zona.

Se disefiaran teniendo en cuenta su funcién urbana.
Los componentes basicos de los jardines seran los siguientes:

. Juegos infantiles, formados por elementos de mobiliario y areas de arena.

. Juegos de preadolescentes formados por mobiliario y dreas de arena y lamina de agua.
. Juegos libres, tales como juegos al aire libre: petanca, bolos, etc.

. Areas de deporte no reglado, sin requerimientos dimensionales reglamentarios.

. Areas de plantacion y ajardinamiento.

. Islas de estancia y lugares acondicionados para el reposo.

. Zonas de defensa ambiental, mediante arbolado y ajardinamiento para la proteccion
de ruidos y contaminacion.

N oo N

. Condiciones particulares de: Parques.

Los parques se identifican como tales en el correspondiente plano de uso o califica-
cion, se adecuaran al caracter del area urbana en que se localizan respetando en su
trazado los rasgos de interés urbanistico o cultural de su soporte territorial.

Se admitirdn usos publicos subordinados y compatibles con su caracter y funciones
basicas como: deportivos, educativos vinculados a la instruccion sobre la naturale-
za, de interés publico y aparcamiento con las siguientes restricciones:

La ocupacion del suelo con instalaciones cubiertas no sera superior al diez por cien-
to (10%) de la superficie total del parque.

La ocupacion del suelo con instalaciones descubiertas no sera superior al diez por
ciento (10%) de la superficie total del parque.

La ocupacion total de las instalaciones para cualquier uso compatible no excedera
del veinte por ciento (20%) de la superficie total del parque.

Si se disponen areas de aparcamiento, no podran instalarse construccién alguna
para dar sombra a los vehiculos, debiendo procurarse ésta mediante la siembra
pautada de arboleda.

Los parques se disefiaran de forma que su caracter esté determinado por la combina-
cion de elementos de ajardinamiento con zonas forestadas, de forma que secundaria-
mente intervengan los elementos acondicionados con urbanizacion o instalaciones.

. Condiciones particulares: Areas de Ocio.

La disposicion de estas areas vendra sefialada en el correspondiente plano de califi-
cacion y usos. Estan previstas para asumir un grado maximo de usos compatibles y
su forma sera tal que se mantenga su caracter basico de espacio libre.
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Salvo el recinto reservado para la instalacion de ferias y mercados, las areas de ocio
estaran arboladas y ajardinadas, al menos en un cincuenta por ciento de su superficie,
manteniéndose en todo caso el caracter abierto del espacio e integrado en el drea vege-
tal con los elementos de urbanizacion y arquitectura que se dispongan, evitando la
introduccion de elementos constructivos o de urbanizacion de impacto apreciable.

Se admitiran los siguientes usos publicos: deportivos, docentes vinculados a areas
tematicas vinculadas con la zona, culturales recreativos, de espectaculos y analogas
como ferias, zooldgicos, parques acuaticos, de atracciones, etc., de interés publico
y aparcamientos.

6.5.7. Uso Agropecuario en Medio Urbano.

Las condiciones que se sefialan para el uso agropecuario en el medio urbano seran
de aplicacion:

A. En edificios y construcciones de nueva planta.
B. En obras de reforma.

C. En el resto de las obras, cuando no representen desviaciones importantes de los
objetivos de las mismas.

1. Les sera aplicada la legislacion agraria o industrial correspondiente, asi como las
condiciones generales establecidas en estas Normas Subsidiarias para el uso de
industrial.

2. Toda instalacidén se sometera a las determinaciones establecidas en el Reglamen-
to de Actividades Molestas, Nocivas e Insalubres; Decreto 19/1997, Reglamenta-
cién de Ruidos y Vibraciones en Extremadura.

3. Cada instalacién dispondra de la iluminacion y ventilacién naturales adecuadas.

4. Se prohibe la evacuacion de vertidos solidos a la red general de saneamiento.
Todos los residuos producidos por la actividad autorizada, que no puedan ser
recogidos por el servicio municipalizado de recogida de basuras, deberan ser
trasladados al vertedero por cuenta del titular.

5. Los usos en plantas sétanos o semisotanos, sélo son admisibles cuando estén
destinados a actividades complementarias no vivideras.

6.5.8. Usos Excepcionales.

Se refieren a las instalaciones y edificaciones de interés general, por las que el Estado
se reserva mediante el articulo 149.1 de la Constitucion Espafola, la competencia
exclusiva sobre estas obras de trascendencia territorial.

Asimismo estas Normas consideraran como usos excepcionales aquellos referentes a
la ejecucion y mantenimiento de las obras publicas, como contempla el articulo 16.3.
del TRLS92, y el 20.1 de la LS98.

Estos usos seran considerados en todo caso como usos compatibles para cualquiera
de los sefialados en estas Normas y para cualquier clase de Suelo, se justificara para
cualquier tipo de construcciéon la integracion total con el paisaje y se cumplird la
normativa sectorial de aplicacidn.
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7. NORMAS GENERALES DE EDIFICACION
Articulo 7.1. Objeto y contenido.

Estas Normas Generales de Edificacion tienen por objeto, definir las condiciones que deben
regular la edificacién con independencia de la clase de suelo en la que se asiente.

Su contenido describe y refleja las exigencias fisicas, que se establecen y cuantifican poste-
riormente en las condiciones particulares para cada clase de suelo, que afecten a la parcela y
las exigencias minimas que en todos los casos debera reunir cualquier tipo de obra.

Las Normas Generales seran de aplicacion integra en los casos de obras de nueva planta,
ampliacidn y reestructuracion total.

Los valores que las condiciones de zona establecen para aquellas variables como la ocupa-
cion, altura, superficie edificable, que deben definir el aprovechamiento de un terreno, tienen
el caracter de maximos. Si de la conjuncion de esos valores entre si resultase una superficie
edificable o un volumen menor, sera este Ultimo valor el que sera de aplicacion.

Articulo 7.2. Tipos de obras.
Las Normas Subsidiarias consideran los siguientes tipos de obras:
7.2.1. Mantenimiento.

Son las obras menores habituales derivadas del deber de conservacion de los propie-
tarios, y su finalidad es mantener el edificio en las debidas condiciones de higiene y
ornato, sin afectar a su estructura portante, ni a su distribucion interior, ni alterar el
resto de sus caracteristicas funcionales y formales. Se incluyen en este tipo el cuidado
y afianzamiento de cornisas y voladizos, la limpieza y reposicion de canalones y
bajantes, los revocos de fachada, la pintura, la reparacion de cubierta y el saneamien-
to de conducciones.

7.2.2. Consolidacion.

Son obras mayores de caracter estructural que tienen por objeto el deber de: conser-
vacion, afianzamiento, refuerzo o sustitucion de elementos dafiados preexistentes
hasta su permuta por otros que atiendan Unicamente a la estabilidad del inmueble y
realizados con tecnologia mas actualizada.

7.2.3. Recuperacion.

Son obras mayores que tienen por objeto la restitucion de los valores historicos y
arquitectonicos de un edificio existente o de una parte del mismo, reproduciéndose
con absoluta fidelidad la estructura portante, la estructura arquitectdnica, las fachadas
exteriores e interiores y los elementos ornamentales cuando se utilicen partes origina-
les de los mismos y pueda probarse su autenticidad. Si se afiadiesen materiales o
partes indispensables para su estabilidad y mantenimiento, las adiciones deben ser
reconocibles para evitar las confusiones miméticas.
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7.2.4. Acondicionamiento.

7.2.5.

7.2.6.

Son aquellas obras mayores o0 menores que manteniendo las caracteristicas esenciales
de la edificacidn existente realizan reformas que alteren su organizacion general, la
estructura arquitectdnica y la distribucion interior del edificio, con el objeto de adecuar
el edificio a los usos a que se destine.

Segun los elementos afectados se distinguen los subtipos siguientes:

— Redistribucion interior que no efectlan variaciones en ninguno de los aspectos que
definen las principales caracteristicas del edificio.

— Reforma parcial: Son obras mayores o menores en las que, conservandose la facha-
da, la disposicion de los forjados, el tipo de cubierta y el resto de los elementos
arquitectonicos de valor (patios, escaleras, jardines etc.) permiten demolicién de
elementos no catalogados y su sustituciéon por nueva construccidn.

Reestructuracion.

Son obras mayores que con el objeto de adecuar el edificio los usos a que se destine,
alteran la morfologia de los elementos estructurantes, disposicion de forjados y el tipo
de cubierta, siempre que las sustituciones que se efectlen se articulen coherentemen-
te con la parte del edificio que se conserva.

La solicitud de licencia de obras en el caso de: Recuperacion, Acondicionamiento,
Reestructuracion y Ampliacion contendra, ademas de la documentacion reglada para
las obras de caracter general, la precisa para cumplimentar los aspectos siguientes:

— Levantamiento de planos del edificio o elemento en su estado actual.

— Descripcidn fotografica del elemento o edificio en su conjunto, sus partes mas signi-
ficativas y su relacion con el entorno.

— Descripcion, valoracion y justificacion de la solucion proyectada y de los efectos
sobre los valores existentes del edificio y su entorno.

— Descripcion de los usos actuales y de los efectos de la obra sobre los usuarios, asi
como de los compromisos establecidos por éstos.

Ampliacion.

Son obras mayores que realizan un aumento de la superficie construida original. Este
aumento se puede obtener mediante:

— Remonte o adicidon de una planta sobre las existentes.

— Entreplanta o construccion de forjados intermedios en zonas en las que por su altu-
ra se permita.

— Edificacion de nueva planta en los espacios libres de la parcela.
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7.2.7.

7.2.8.

Las obras de ampliacion tendran el limite de la edificabilidad maxima permitida para
cada parcela, ademas de las condiciones de ocupacion, posicion de la edificacion y
volumen para cada zona o categoria.

Demolicion.

Son obras mayores cuyo objeto es la desaparicion del edificio o elementos construidos
que responde a uno de los supuestos siguientes:

a) Eliminacion de elementos o partes de un edificio en situacién de Fuera de Ordena-
cién. En esta caso deberd acondicionarse el espacio resultante, asi como los
elementos en contacto con la parte demolida.

b) Recuperacién, acondicionamiento o reestructuracion de una edificacién catalogada o
incluida en una ordenanza de conservacion. En este caso, la demolicion afectara
solamente a aquellas partes del edificio no consideradas significativas tipoldgica-
mente y de obligada conservacion.

c¢) Declaracién de ruina fisica o econdmica irrecuperable. En este caso, y si la edifica-
cién se encuentra catalogada o incluida en una ordenanza de conservacion y la
situacion no es de ruina inminente, la demolicion parcial o total vendra precedida
de la correspondiente licencia, a cuya solicitud debe acompafiarse la documentacion
suplementaria siguiente:

¢ Declaracion de ruina, con determinaciones de demolicién de las partes en que se
pretende actuar.

e Compromiso de reedificacion.

d) Demolicion de una edificacion no sujeta a proteccion alguna. En este caso, la solici-
tud de demolicidn ira acompafada a la nueva planta.

Nueva Planta.
Son obras de nueva construccion sobre solares.

Las condiciones particulares de zona y las Normas de Proteccion podran limitar los
distintos tipos de obras que se puedan ejecutar en una zona o edificio.

Articulo 7.3. Condiciones que afectan a la parcela.

7.3.1.

Definiciones.

a) Manzana: Es la superficie de la parcela o conjunto de parcelas delimitada por aline-
aciones exteriores contiguas.

b) Parcela: Es la superficie de terreno deslindada como unidad predial comprendida
dentro de alineaciones exteriores.

c) Linderos: Son la lineas perimetrales que delimitan una parcela y la distinguen de
sus colindantes.
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e Lindero frontal es el que delimita la parcela con la via o espacio publico al que dé
frente.

¢ Linderos laterales, son los restantes, llamandose trasero al lindero opuesto al
frontal.

Cuando se trate de parcelas con mas de un lindero en contacto con la via publica
tendran consideracion de lindero frontal todos ellos, aunque se entendera como frente
de parcela, aquel en el que se sitle el acceso a la misma, y en su caso, el fijado por la
ordenanza correspondiente. Por frentes minimo y maximo se entendera el menor vy el
mayor permitido por la ordenanza, respectivamente.

d) Superficie de parcela: Es la dimension de la proyeccion horizontal de la parcela.

e) Parcela edificable: Es la parcela situada en suelo urbano que por cumplir las
condiciones establecidas en las Normas puede ser edificada, previa la concesion
de licencia municipal.

Debera cumplir en todo caso las siguientes condiciones:

1. Tener definitivamente aprobado el planeamiento que las Normas Subsidiarias o
instrumentos posteriores sefialen para el desarrollo del area en que se incluya.

2. Estar calificada para un uso de edificacion y, en su caso, haber efectuado las
cesiones correspondientes.

3. Contar con pavimento en las calzadas, encintado en las aceras, abastecimiento
de agua, red de saneamiento y suministro de electricidad en las condiciones
adecuadas para servir a la edificacion que sobre ella se va a construir, 0 garanti-
zar la ejecucidon simultanea de la urbanizacidon y la edificacion (conforme al
proyecto de obra aprobado por el Ayuntamiento y conforme a las garantias del
articulo 40 del Reglamento de Gestidn).

4. Deberan cumplir las condiciones minimas de superficie y dimensiones marcadas
por estas normas para cada zona de ordenanza.

f) Indivisibilidad de las parcelas: Las parcelas minimas seran indivisibles de acuerdo
con el articulo 258 de la TRLS92, debiendo hacerse constar obligatoriamente dicha
condicion de indivisible en la inscripcion de la finca en el Registro de la Propiedad,
como dispone el propio articulo 258.

Se prohiben expresamente las divisiones de parcelas que den origen a parcelas
inferiores a la minima.

g) Fondo de parcela: Es la distancia existente entre el frente de parcela y el testero
medido perpendicularmente desde el punto medio del frente de parcela.

El fondo de parcela se regula en ciertos casos por su dimension minima, la cual
debe mantenerse al menos en una longitud igual al frente minimo de la parcela en
cada caso.
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7.3.2.

7.3.3.

h) Alineacion exterior: Es la determinacion gréfica, contenida en los planos de alinea-
ciones y rasantes de estas Normas Subsidiarias o de los instrumentos de planea-
miento que las desarrollen, que separan los suelos destinados a viales o espacios
libres de uso publico de las parcelas o espacios privados.

i) Ancho de calle, distancia entre alineaciones: Se entiende por ancho de calle o
distancia entre alineaciones, la dimension minima existente entre las alineaciones
exteriores que definen dicha calle en el punto mas desfavorable de un tramo
correspondiente a un frente completo de manzana.

j) Rasante oficial: Rasante es la linea que senala el perfil longitudinal de las vias
publicas, tomadas salvo indicacion contraria en el eje de la via. En los viales ya
ejecutados y en ausencia de otra definicion de la rasante se considerara como tal
el perfil existente.

k) Cota natural del terreno: Cota natural del terreno es la altitud relativa de cada
punto del terreno, antes de ejecutar la obra urbanizadora.

[) Cota de referencia: También se le llama cota de nivelacidn, es la altitud que sirve de
punto de origen, para la ejecucidn de la urbanizacion y medicion de la altura.

m) Espacio libre de parcela: Es el area libre de edificacion como resultado de aplicar
las restantes condiciones de ocupacion. Este espacio no podrad ser ocupado por
edificacion alguna sobre o bajo rasante.

Relacion entre edificacion y parcela.

Toda edificacidon estara indisolublemente ligada a una parcela. Las parcelas existentes
o resultantes de un segregacion, se convierten en unidades de intervencion a efectos
edificatorios. Esto significa, que no se admitiran proyectos parciales, todos los proyec-
tos seran unitarios, es decir, tendran por objeto las parcelas segregadas completas.

En general se conservard la parcelacion existente, como elemento caracteristico del
enclave tradicional junto con la propia edificacion, la agregacidén o segregacion de
parcelas no debe perjudicar ninguno de los valores que justifican la parcela primitiva y
composicion volumétrica de la edificacion existente.

A los efectos de obras de ampliacion, reestructuracion, rehabilitacion y demolicion
parcial se entendera como unidad edificatoria Unica el conjunto de parcelas que tuvie-
ran una edificacion unitaria.

Segregacion y agregacion de parcelas.

No se permitirdn segregaciones de parcelas cuando las parcelas resultantes no
cumplan las condiciones sefialadas por estas Normas Subsidiarias. Las parcelas de
superficie igual o menor que la minima seran indivisibles excepto en el caso de que la
segregacion venga exigida por la ejecucion del planeamiento.

La segregacion de fincas en que existiera edificacion debera hacerse con indicacion de
la parte de edificabilidad, que le corresponda segun el planeamiento, ya construida.
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Si la totalidad de la edificabilidad estuviera agotada, sera posible la segregacion, pero
debera realizarse una anotacion en el Registro de la Propiedad haciendo constar que
la finca segregada no es edificable por lo que sélo podra dedicarse a espacio libre de
parcela.

Se podra autorizar la edificacion en parcelas que no cumplan alguna de las condicio-
nes dimensionales sefialadas por estas Normas, si satisfacen el resto de las condicio-
nes para ser consideradas como edificables y no existe la posibilidad de agregacion
con otras colindantes.

Se entendera que existe posibilidad de agregacion cuando las parcelas colindantes se
encuentran libres de edificacion, o la que contengan permite esta operacion, o bien se
encuentra en situacion objetiva de ruina.

7.3.4. Delimitacion e identificacion de las parcelas.

Las parcelas se delimitaran e identificaran por sus linderos. Los solares, ademas
mediante el nombre de la calle a la que den frente y su nimero de orden dentro de
ella, que estaran reflejados en el plano parcelario municipal o en su defecto en los
planos catastrales.

Articulo 7.4. Condiciones que afectan a las construcciones.
7.4.1. Definiciones.

Linea de edificacion: La linea de edificacion es la interseccion del plano de la fachada
exterior o interior del edificio con el terreno.

Fondo edificable: También llamado fondo maximo edificable, es la linea que separa la
parte de parcela susceptible de ser ocupada por la edificacion y el espacio libre de
parcela, por tanto, es la mayor profundidad de la edificacion permitida por las Normas
Subsidiarias a partir de las alineaciones exteriores de la parcela. Se expresa en
metros y se medira como longitud perpendicular a la alineacion exterior.

Fachada: Se entiende por fachada de un edificio, los paramentos descubiertos que
cierran y delimitan verticalmente al mismo y se encuentran mas proximos a la alinea-
cion exterior.

Plano de fachada: Plano de fachada, es el plano o planos verticales que por encima
del terreno separan el espacio edificado del que no lo esta, conteniendo en su interior
todos los elementos constructivos del alzado del edificio, excepto los cuerpos salientes
vuelos y cornisas.

Linea de fachada: Se llama linea de fachada a la proyeccion vertical sobre el terreno
de dicha fachada. En general y salvo que la zona de ordenanza permita el retranqueo,
ha de coincidir con la alineacion oficial exterior.

Fondo edificado: Se entiende por fondo edificado que ha de cubrirse con el tejado a la
distancia entre dos fachadas interiores o exteriores de la edificacion, medida perpen-
dicularmente a la que constituya la fachada exterior o principal.
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Medianeria: Medianeria o fachada medianera es el pafo de edificacion comin con una
construccion colindante, esta en contacto con ella, o en edificaciones adosadas, sepa-
ra una parcela de la colindante que pudiera edificarse.

Separacion a linderos: Separacion a linderos es la distancia horizontal entre el plano
de fachada y el lindero correspondiente medida sobre una recta perpendicular a éste.

Retranqueo: Retranqueo es la anchura de la banda de terreno comprendido entre la
alineacion exterior y la linea de edificacion. Este parametro podrad establecerse como
valor fijo obligatorio o como valor maximo o minimo.

Area de movimiento: Se entendera como &rea de movimiento el drea dentro de la cual
puede situarse la edificacidon principal; se deducird como consecuencia de aplicar las
condiciones particulares de posicion de cada ordenanza.

Superficie edificada por planta: Es la superficie comprendida entre los limites exterio-
res de cada una de las plantas de la edificacion.

Superficie edificada total: Es la suma de las superficies edificadas de cada una de las
plantas que componen el edificio.

Superficie Util: Es la superficie comprendida en el interior de los paramentos verticales,
que es de directa utilizacion para el uso a que se destine. Es superficie Util de una planta
o del edificio, la suma de las superficies Utiles de los locales que lo integran. La medicion
de la superficie Util se hara a la cara interior de los paramentos terminados.

Superficie maxima edificable: Es la maxima superficie que se puede construir en cada
ambito, de acuerdo con lo asignado por las Normas Subsidiarias.

Tipos edificatorios: Se entiende por tipos edificatorios, los modelos constructivos basi-
cos que sirven de contenedores edificados de los usos permitidos por estas Normas.
Su eleccion se basa en los propios existentes en el municipio que bien vienen utilizan-
dose tradicionalmente, o son de reciente aparicion. Los tipos edificatorios permitidos,
en cada zona se aplicaran obligatoriamente a las mismas, definiendo:

Altura de la edificacion: Es la dimension vertical de la misma, medida desde la cota de
referencia.

La altura se puede expresar en unidades métricas y/o nimero de plantas.

La altura medida en unidades métricas es la distancia desde la cota de referencia
hasta alguno de los siguientes elementos:

¢ La linea de interseccion del alero con la fachada principal (Altura al alero).
e La cara inferior del ultimo forjado.

En edificaciones con cubierta inclinada la altura en unidades métricas se medira
al alero.
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En edificaciones con cubierta plana (terrazas) la altura se medira a la cara inferior del
ultimo forjado.

La altura medida en nimero de plantas indicara el numero de éstas por encima de la
cota de referencia, incluida la planta baja.

Altura libre de pisos: Es la distancia entre la cara inferior del techo de un piso y el
pavimento del mismo piso, ambos totalmente terminados y en el punto mas desfavo-
rable en el caso de escalonamiento en planta.

Planta Sotano: Se entiende por planta sotano, aquella en la que mas de un 50% de la
superficie construida tiene su paramento de techo por debajo de la rasante oficial o
natural del terreno. La altura libre de los s6tanos no sera inferior a 2,20 m.

Planta Semisotano: Es aquella planta en la que mas del 50% de la cara inferior del
forjado de techo, se encuentra a una altura sobre rasante no superior a un metro. La
altura libre del semisdtano no sera inferior a 2,20 m. Se contabilizard como planta baja,
si el borde superior del forjado se encuentra a mas de un metro sobre la rasante.

Planta Baja: Se entiende por planta baja aquella en que la totalidad o mas del 50% de
su superficie pisable, se encuentra a menos de 1,40 m (ciento cuarenta centimetros)
por encima o por debajo respecto de la cota de la rasante de referencia. En la edifica-
cion aislada, es la planta que tiene su suelo 0,90 m (noventa centimetros) por encima
o debajo de la rasante natural del terreno.

Planta de Piso: Es la planta o plantas situadas por encima del forjado de techo de la
planta baja.

Planta Bajo Cubierta: Es la planta situada entre la cara superior del forjado de la ulti-
ma planta y la inferior de la cubierta inclinada.

Cubierta: Se entiende por cubiertas de la edificacion, los elementos constructivos que
cierran la edificacién por encima de la cara superior del Ultimo forjado. La cubierta de
la edificacion tiene una calidad arquitectonica similar a la de las fachadas mereciendo
ser tratada con el mismo rigor. Cada cubierta de edificacion en suelo urbano debera
considerarse integrada en el conjunto del entorno y constituirse en una pieza mas del
perfil urbano total y de las posibles perspectivas aéreas que caracterizan la ciudad.

Azotea, en coronacion con cubierta inclinada: Se trata de un soluciéon mixta de cubier-
ta y consiste en la coexistencia de un primer vano de azotea o cubierta transitable
plana y en un plano posterior se sitla una planta bajo cubierta, con su correspondien-
te cubierta inclinada.

Pared medianera: Se entiende por pared medianera, aquella que se construye sobre el
terreno de dos propietarios colindantes.

Pared contigua: Aquella construida dentro de los limites de una finca, que puede
quedar oculta al adosarle otra pared contigua de la edificacidén colindante.

Linea de medianeria: Es la proyeccion vertical sobre el terreno de la pared contigua o
de la mitad de la pared medianera.
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Elementos salientes: Son elementos integrantes de la edificacion, o elementos cons-
tructivos no habitables de caracter fijo o movil que sobresalen de la linea de fachada.

Espacios volados o espacios salientes: Se entiende por vuelo de la edificacion la
superficie o volumen construido y utilizable de planta de piso que sobresale del plano
vertical definido por la alineacidn de fachada o linea de edificacion.

Entrantes de la linea de fachada: Son elementos de la edificacion situados al interior
del plano que contiene a la fachada mas cercana a la alineacidon exterior, quedando
total o parcialmente abiertos al exterior y pudiendo estar cubiertos o descubiertos.

Patios: Es el espacio situado dentro de la edificacidon principal, destinado a proporcio-
nar luz y ventilacién a las dependencias que a él dan sean o no piezas habitables. Los
patios de vivienda son espacios distintos que el espacio libre de parcela.

Acceso y portal: Se entiende tal a los huecos de la edificacion que permiten el paso al
interior de la edificacion o de la parcela.

Cerramientos exteriores: Se entiende como tal, todos los elementos de las cons-
trucciones y edificaciones susceptibles de ser visibles desde cualquier punto de la
via publica.

7.4.2. Regulacion de las condiciones que afectan a las construcciones.

Las construcciones en general con independencia de su uso o titularidad se encuen-
tran sujetas a tres tipos de condiciones que se precisan de forma especifica en cada
zona de ordenanza:

A. Condiciones de posicion de las construcciones dentro de la parcela.
B. Condiciones de aprovechamiento para las construcciones asignadas a las parcelas.
C. Condiciones de forma y buena construccion.

A. Condiciones de posicion de la construccion dentro de la parcela.

La posicion en planta de las construcciones en cada parcela edificable estd sujeta a
las condiciones de separacion que para las mismas se establecen en cada zona de
ordenanza en los siguientes términos:

La linea de edificacion debera coincidir con la alineacion exterior cuando asi lo
establezcan las condiciones particulares de la zona, sin perjuicio de los retranqueos
que las mismas autoricen.

Cuando por la forma irregular de la parcela sean dificiles de identificar los valores
de separacion a los distintos linderos, se mediran las separaciones de modo que
redunden en la mayor distancia de la construccion a las de su entorno, en mejor
funcionalidad y en mayor espacio libre de parcela.

Las separaciones minimas de la edificacion al lindero frontal, al testero o a sus
linderos laterales son las establecidas en cada caso en las condiciones particulares
de la zona. Estas separaciones son distancias minimas a las que puede situarse la
edificacion.
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Salvo que las condiciones particulares de la zona de ordenanza dispongan expre-
samente lo contrario, las plantas bajo rasante, y cualesquiera otra construccion o
instalacion resultante de movimiento de tierras o de la propia pendiente del
terreno, deberan respetar las distancias minimas a los lindes de la parcela,
excepto si se trata de la parte que sirva para dar acceso desde el exterior a
los usos permitidos en soétanos y siempre que dicha parte no exceda del 15%
de la superficie libre de parcela.

El retranqueo puede ser:

1. Retranqueo de frente de fachada.

2. Retranqueo a lindero.

3. Retranqueo en las plantas de pisos de una edificacion.

4. Retranqueo en la planta baja para la formacion de porticos o soportales.

— Retranqueo de frente de fachada.

Se entiende por retranqueo de fachada la distancia minima que debe separar la
edificacion principal de la alineacién de parcela. En todo o parte del frente de
alineacion de una manzana. Este espacio debe quedar libre en cualquier caso de
todo tipo de edificacion, salvo que de esta forma expresa se establezca lo
contrario en estas Normas.

— Retranqueo a lindero.

Se entiende por retranqueo a lindero la distancia minima a la que debe separar-
se la edificacion principal de los linderos de la parcela.

— Retranqueo en las plantas de pisos.

Es la distancia minima que debe separarse la planta o plantas de piso, respecto
de la linea de fachada determinada por la planta baja de la edificacion.

— Retranqueo en la planta baja.

El retranqueo de la planta baja, es la distancia minima a la que debe situarse la
linea de fachada de la planta baja de la edificacion respecto de la alineacion
oficial, resultando entre ambas lineas un espacio abierto porticado en contacto
con el espacio publico.

B. Condiciones de aprovechamiento para las construcciones asignado a las parcelas.

A efectos del computo de la superficie maxima edificable y del resto de los para-
metros relativos al aprovechamiento, se contabilizara toda la edificacion realizada
sobre rasante que cuente con una altura minima de 2 m. Se incluirdn asimismo la
superficie del espacio bajo cubierta que cumplan las condiciones de habitabilidad
descritas en estas Normas. Asimismo contabilizaran las edificaciones auxiliares,
cuya altura minima sea de 2 m.

No se computaran a efectos de superficie maxima edificable los soportales, pasajes
y plantas bajas diafanas de uso publico en contacto con el viario o espacio publico.
Si se computaran tales espacios si son de uso privativo de la edificacion.
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Las condiciones de aprovechamiento asignado a las parcelas, depende de los valo-
res de los parametros que a continuacion se definen, y que estas Normas Subsidia-
rias asignan a cada parcela, segun la zona de ordenanza en la que se ubiquen:

B1. Edificabilidad.

Se identifica con la cifra obtenida de superficie maxima edificable. La edificabi-
lidad se define en cada una de las zonas de ordenanza segun los siguientes
criterios:

Por la aplicacién de los parametros de ocupacion, posicion y volumen de la
edificacion, tomando como resultado el mas restrictivo de los parametros que
se consideran.

Por la aplicacion a la superficie de la parcela de la cifra llamada coeficiente de
edificabilidad.

B2. Coeficiente de edificabilidad.

Es la maxima relacidon de superficie construible que se asigna por las Normas
Subsidiarias a una parcela edificable. Viene expresada en m? construibles o de
techo sobre m? de parcela edificable.

B3. Superficie ocupable de parcela edificable o coeficiente de ocupacion.

Es la maxima porcidn de superficie de parcela edificable que podra quedar
comprendida dentro de los limites definidos por la proyeccion sobre un plano
horizontal, de las lineas externas de toda la edificacion, incluidos los vuelos y
la edificacion situada bajo la rasante. Viene expresada en tanto por ciento.

La maxima superficie de ocupacion se calculara como resultado de aplicar el
porcentaje fijado en la superficie total de la parcela edificable, viniendo
expresada en m?2.

C. Condiciones de forma y buena construccion.
C1. Tipos edificatorios.

Los tipos edificatorios permitidos, en cada zona de ordenanza se aplicaran
obligatoriamente a las mismas, definiendo en esta normativa tanto su morfolo-
gia como los parametros dimensionales que acotan sus medidas.

Los tipos admisibles son los siguientes:
Edificacion entre medianerias.

Son construcciones que ocupan todo el frente de alineacidn oficial correspondien-
te a su parcela (sobre la alineacion o retranqueada segun la zona de ordenanza)
de forma que sus limites se encuentran en los lindes parcelarios laterales.

Edificacion aislada.

Construcciones que se encuentran separadas de otras edificaciones o lindes
parcelarias distintas de la alineacion exterior en todas las caras de la misma.
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Edificacion adosada o en hilera.

Construccion que posee una de sus caras unida a alguno o a ambos de los
lindes parcelarios laterales, con independencia de su posicion respecto de la
alineacion oficial.

Edificacion en manzana.

Construccion que responde a la forma de ordenacion de la totalidad de la
manzana. Podra estar alineada a vial o existir separaciones a lo largo del fren-
te de manzana y espacios libres interiores de manzana.

C2. Criterios para el establecimiento de la cota de referencia y la altura.
Edificios con alineacion obligatoria a vial.

En los edificios cuya fachada deba situarse alineada a vial, la determinacién de
la cota de referencia o punto de origen para la medicion de la altura, sera dife-
rente para cada uno de los puntos siguientes:

Edificios con frente a una sola via: Si la rasante de la calle tomada en la linea
de fachada es tal que la diferencia de niveles entre los extremos de la fachada
a mayor o menor cota es igual o inferior a 1,50 m la cota de referencia se
tomara en el punto de la fachada coincidente con la rasante de la calle de cota
media entre los extremos.

Si la diferencia de niveles es superior a 1,50 m, se dividira la fachada en los
tramos necesarios para que sea aplicable la regla anterior, es decir, de forma
que la diferencia entre las cotas extremas de cada tramo sea igual o inferior a
1,50 m, aplicando a cada uno de estos tramos la regla anterior y tomando
como origen de las alturas la cota media en cada tramo.

En cada uno de los tramos resultantes, la altura reguladora se medira conside-
rando cada tramo como fachada independiente.

Edificios con frentes a dos o mas vias formando esquina: Se aplicaran las
disposiciones del punto anterior, pudiendo resolver la esquina, por motivos
compositivos volviendo la altura mayor sobre la menor una distancia no supe-
rior al fondo edificable, o0 en su defecto 12 m.

El paramento originado por la diferencia de altura recibird el tratamiento de
fachada. Se entiende que este cambio de altura debe resolverse dentro de la
propia parcela sin dejar medianera visible.

Edificio con frentes a dos vias opuestas: Si la edificacion se dispone de forma
que cuente con espacio libre de parcela o de manzana interior, la altura se
medira en cada uno de los frentes de parcela con los criterios expresados para
edificios con frente a una sola via.

Si la edificacion se alinea a uno solo de los viales dejando espacio libre de
parcela en la fachada opuesta, la altura se medira en la calle donde se sitta el
frente o acceso principal de la edificacion.
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Si la edificacion se alinea a los dos viales y no cuenta espacio libre de parcela
interior, la altura se medird desde la calle de cota mas baja, salvo que las
ordenanzas indiquen otra cosa se tomara la mas baja, con un margen por
encima de la méxima permitida de 0,5 m si existen diferencia de cotas de
como minimo esta dimension entre las dos calles.

Si el fondo total supera la suma de los fondos respectivos a cada vial, la altura
correspondiente a cada calle debe mantenerse hasta una profundidad propor-
cional a cada fondo maximo edificable.

Edificacion en hilera: La cota de referencia se tomara con arreglo a lo estable-
cido en el punto anterior, exista o no retranqueo de frente de parcela.

Edificacion en manzana: La cota de referencia se tomara con arreglo a lo esta-
blecido para edificios alineados a vial.

Edificacion aislada: Las cotas de referencia se atendran a las siguientes reglas:

La cota de referencia es la de la cara superior pisable de la planta baja, que
podra establecerse con una variacién maxima superior o inferior a noventa
centimetros (0,90 m) con relacidn a la cota natural del terreno. En consecuen-
cia, en los terrenos con pendiente acusada la planta baja habra de fraccionarse
en el nimero conveniente de partes para cumplir la condicidon antedicha.

La altura maxima de la edificacion se fijara en cada uno de sus puntos a partir
de la cara superior pisable de la planta baja.

En ningln caso la edificabilidad total podra ser superior a la que resultara de
edificar en un terreno horizontal.

Las edificaciones auxiliares mediran su altura con arreglo a lo expresado en los
puntos anteriores, segun su situacion respecto de la alineacion exenta.

Excepciones a esta condicion que superen la altura maxima se podran
permitir, si se justifica mediante un Estudio de Detalle con ordenacién de
volumenes de la parcela afectada, las parcelas colindantes y las que le dan
frente por ambas calles y que el resultado mejore las condiciones de orde-
nacion aqui expresadas en lo referente a coherencia compositiva e impacto
visual desde todos los puntos de vista. En ningln caso se podra superar la
edificabilidad maxima permitida.

C3. Plantas bajo rasante.
La altura libre de los sétanos no sera inferior a 2,20 m.

La altura libre del semisotano no sera inferior a 2,20 m. Se contabilizara como
planta baja, si este borde superior del forjado se encuentra a mas de un metro
sobre la rasante.

C4. Cubierta de la edificacion.

Las cubiertas seran inclinadas con la pendiente que se establezca para la zona
de ordenanza.
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C5. Construcciones por encima de la Altura Maxima.

Cé6.

C7.

Por encima de la altura maxima, solo se permitiran:
La cubierta del edificio.

Chimeneas, casetones de cajas de escaleras o ascensores, depdsitos y otras
instalaciones cuya altura total no podra sobrepasar un maximo de 2.70 m
respecto a la cota de referencia en altura. Deberan tratarse para que armoni-
cen con el resto del edificio.

Paredes medianeras o contiguas.

Las paredes medianeras o contiguas, al igual que todos los paramentos vistos,
sea 0 no previsible su ocultacion futura, deberan tratarse con acabados de
fachada.

Las medianerias que, por cambio de uso o calificacion de la parcela colindante
quedasen al descubierto con caracter definitivo, constituyendo fachada a plaza
0 espacio publico en general, deberan ser tratadas como tales fachadas
nobles. Se podran abrir huecos, balcones, miradores y decorarlas con materia-
les adecuados. Previo proyecto de reforma aprobado por el Ayuntamiento y
segun los plazos que éste estableciera, segun la importancia de tales mediane-
rias en el aspecto urbano.

Cuando por diferencia de alturas definitivas entre los edificios colindantes
hubiesen de quedar medianerias vistas, éstas deberan ser tratadas como
fachadas.

En ciertos casos de impacto visual considerable para la estética urbana, el
Ayuntamiento podra ordenar la decoracion, pintura u ornamentacion pictérica
de medianerias, como deberes inherentes a la propiedad del inmueble.

Su uso y servidumbres, atenderan a lo establecido en el Cdédigo Civil y demas
normativas de aplicacion.

Elementos salientes.

Los elementos salientes tales como zdcalos, pilares, aleros, gargolas, marque-
sinas, parasoles, rejas y otros semejantes, se limitaran en su vuelo por las
condiciones que se establezcan en cada zona de ordenanza.

C8. Espacios volados.

No se permitiran vuelos de ningln tipo a menos de 3,10 m de altura libre
sobre la rasante de la acera.

No se permitiran vuelos de ningun tipo en calles de menos de cuatro metros
de anchura, medidos entre las alineaciones enfrentadas en el punto medio de
la fachada del solar sobre el que se pretenda actuar.

Segun la relacion de los vuelos con las alineaciones oficiales se distinguen dos
posiciones:
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Vuelos en Dominio Privado: Son aquellos que en todas sus partes quedan
dentro de la superficie ocupada de parcela o solar, diferenciandose:

— Vuelos dentro de las alineaciones exteriores o de los retranqueos obligato-
rios del solar o parcela.

— Vuelos que salen de los retranqueos obligatorios, en cualquier planta, en
este caso sus dimensiones y caracteristicas se ajustaran a las de vuelo
sobre Dominio Publico.

Vuelos sobre Dominio Plblico: Son aquellos que en todas o alguna de sus
partes sobresalen de las alineaciones oficiales exteriores de la parcela y recaen
a calle, plaza, paseo, zona verde o espacio libre publico.

Segun sus formas de cerramiento y caracteristicas volumétricas, se distinguen
los siguientes espacios volados:

Balcon: Es el cuerpo constructivo que arranca desde el pavimento de la pieza a
la que sirve, y que se prolonga hacia el exterior en un forjado o bandeja
saliente respecto a la fachada, de vuelo no superior a cuarenta y cinco (45)
centimetros, y cuya longitud no supere en mas de cuarenta (40) centimetros
al ancho del vano. El concepto de balcon es independiente de la solucidn cons-
tructiva y de disefio de sus elementos de proteccion.

a) Balcones volados sobre el Dominio PUblico: No podran sobresalir mas de
0,45 m sobre la alineacion exterior y su longitud no podra superar mas de
0,40 m el ancho del vano. Asimismo los cierres y protecciones seran trans-
parentes, formados por elementos de forja o hierro hasta una altura maxi-
ma de 1,20 m, quedan prohibidos los cerramientos de antepechos de fabri-
ca o murete en cualquiera de las plantas. El borde exterior lateral o frontal
(para el caso de edificios en esquina) del balcdn no distara menos de 1,50
m de la linea divisoria de las propiedades.

b) Balcones volados sobre Dominio Privado: Las dimensiones y el disefio de
elementos de cierre y proteccion seran libres, con las restricciones impues-
tas por las condiciones estéticas aplicables para cada zona de ordenanza.
En caso de vistas rectas sobre otra propiedad ni los huecos ni el borde
exterior del balcon distaran menos de 2 m del lindero.

Balconada: Es el saliente comun a varios vanos que arranca del pavimento de
las piezas a las que sirven.

Cumplirdn todas las especificaciones, descritas en el apartado anterior. Excep-
to en lo que se refiere a la longitud, aunque no podra sobrepasar en mas de
0,40 m de los vanos de los huecos de los extremos.

Cierro: Es el vano que arranca desde el pavimento de la pieza a la que sirve, y se
prolonga hacia el exterior en un cuerpo protegido por herrajes en toda su altura,
y que ademas puede estar acristalado, cuya bandeja no sobresale de la fachada
en planta baja y en planta de piso no sobresaldra mas de 0,45 m. Cumpliendo en
este caso las especificaciones dimensionales del apartado “Balcon”.
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C.9.

Terrazas: Son los cuerpos salientes no cerrados que superan la dimension
maxima de saliente fijada para los balcones. No se permiten terrazas voladas
sobre el Dominio PUblico o cuando vuelen por fuera de la alineacion exterior o
retranqueos obligatorios.

Mirador: Es el vano que arranca desde el pavimento de la pieza a la que sirve, y
se prolonga al exterior en un cuerpo acristalado, cuya bandeja no sobresale de la
fachada mas de cuarenta y cinco (45) centimetros y cuya parte acristalada no
rebasa una longitud mayor en cuarenta (40) centimetros al ancho del vano, ni
vuela mas de diez (10) centimetros a partir de la barandilla o antepecho.

Cuerpos volados cerrados: Son los salientes en fachada no pertenecientes
a la clase de miradores independientemente del tipo de material con que
estén cerrados.

Sélo se permiten cuerpos volados cerrados sobre Dominio Privado y sin sobre-
pasar la alineacion exterior o retranqueo obligatorio.

La superficie en planta de los cuerpos salientes computara a efectos del calculo
de la superficie edificada en las siguientes proporciones:

Cuerpos volados cerrados, terrazas y miradores 100%

Terrazas 50%

Balcones y balconadas No computan
Soportales.

Se entiende por soportal al volumen o espacio diafano abierto en el frente de
la edificacion ocupando, al menos, la altura de la planta baja, cuya cubierta o
techo se apoya en pilares, columnas o pies derechos y que se destina a uso
publico como acera o paso peatonal.

El soportal se puede definir, respecto a las alineaciones exteriores de la edifica-
cién de dos formas:

a) Como entrante o retranqueo voluntario, de la planta baja a partir de la
alineacion exterior de la propiedad, siempre sobre Dominio Privado.

b) Como vuelo o saliente sobre el Dominio PUblico, avanzando con la linea o
plano de fachada de la edificacion, mas allad de la alineacion exterior de la
parcela edificable, como cuerpo volado expresamente, y con las condiciones
expresadas a continuacion:

En Plasenzuela, sélo se permitiran soportales publicos voluntarios con retran-
queo en la planta baja y/o superiores sobre Dominio Privado, y en las tipologi-
as adosadas, con las condiciones siguientes:

— Previamente a la solicitud de licencia se aportara un Estudio de Detalle, que
incluya el perimetro de la actuacion y los ambitos colindantes.

— La actuacién afectara a la totalidad de un &mbito urbanistico (manzana,
tramo completo de calle, etc.).
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C10.

C11.

C12.

— No se dejaran al descubierto las paredes medianeras de las edificaciones
preexistentes.

— La magnitud del entrante o retranqueo (max. 5 m) sera Unica y se
mantendra constante en todo el ambito de la actuacion, por tanto se
convertird en condicionante obligatorio en futuras actuaciones, dentro del
mismo entorno. La anchura minima del soportal en cualquier posicion y
salvo que en los planos de ordenacion se indique otra cosa sera de 3 m,
medidos perpendicularmente desde la alineacion exterior de la parcela
acabada hasta la cara exterior y acabada de los pilares extremos. La
anchura libre minima sera de 2,60 m.

— Los materiales y acabados seran idénticos al resto de la fachada.

— El subsuelo del soportal podra ocuparse por el sétano del edificio por debajo
de la rasante, con la condicion de que no queden respiraderos o lucernarios
en el pavimento.

— El soportal tendra como altura minima la planta baja del edificio y en todo
caso esta dimension no sera inferior a 2,80 m.

— El suelo o pavimento de la acera bajo todos los soportales enrasara obli-
gatoriamente con la cota de la acera, resolviendo con rampas o escalones
los cambios de rasantes que seran iguales a los que experimente la calle
o plaza.

— La pavimentacion del soportal y acera se hara con los materiales y disefio
que sefale el Ayuntamiento por cuenta de la propiedad.

— No se permiten los vuelos de marquesinas y balcones al interior del soportal.
Porches.

Es un espacio abierto en el frente de la edificacion, formado como vuelo o
saliente de ésta o como un cuerpo adosado a ésta o bien formado por un
retranqueo de la planta baja.

Los porches son de uso y dominio privado, computando como superficie
ocupada y construida a todos sus efectos.

Patios.

Las condiciones de dimension y superficie de los patios, seran las reguladas
en el Decreto 195/1999, de la Consejeria de Vivienda, Urbanismo y Transpor-
te, por el que se establecen las Condiciones Minimas de Habitabilidad de las
viviendas de nueva construccion.

Acceso y portales.

Los accesos a las viviendas tendran un ancho minimo de noventa centimetros
(0,90 m).
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C13.

Los portones de garajes y corrales, de acceso al interior de la parcela tendran
un ancho maximo de 3,50 m. En el caso de ser metalicas estas puertas debe-
rédn miniarse y pintarse posteriormente.

Su apertura se producira hacia el interior de la parcela o edificacion.

Todo acceso a la edificacion deberd estar adecuadamente sefalizado, de
manera que sea reconocible e identificable a cualquier hora del dia y desde la
acera opuesta a la edificacion.

En las construcciones destinadas a uso distinto del residencial unifamiliar, el
acceso permitird su utilizacién sin dificultad a personas con movilidad reducida.

En las construcciones que ademas se consideren de uso publico (con inde-
pendencia de su titularidad), esta accesibilidad debera garantizarse en su
interior, dotando de barandillas, pasamanos y elementos complementarios
para facilitar el desplazamiento a los itinerarios interiores de uso publico, con
disefios y formas adecuadas a los sentidos de circulacién y a los recorridos
previsibles.

Los accesos y espacios comunes deberan contar con una altura minima de
2,50 m, y deberan contar con espacio suficiente para ubicar todos los servi-
cios, obligatorios por la normativa sectorial: buzones, cuartos de contadores
y cuartos de basuras.

Escaleras.

Las dimensiones minimas de las escaleras se estableceran conforme al articu-
lo 1.2 del Decreto 195/1999 sobre Condiciones Minimas de Habitabilidad en
viviendas de nueva construccion.

C14. Tratamiento de locales en planta baja.

C15.

Los proyectos de nueva edificacion, reforma general y reforma parcial cuando
afecten a las plantas bajas de las edificaciones, deberan contener el trata-
miento integro de las fachadas. No se otorgara Licencia de Primera Ocupacion
en tanto no esté concluida la fachada de la planta baja.

La composicion de la planta baja se realizara de acuerdo con el resto de las
plantas de la edificacion, y especialmente el orden de huecos y macizos.

La ejecucion completa de las fachadas de las plantas bajas se realizara al
mismo tiempo que el resto de la edificacion, siendo ello indispensable para la
concesion de la Licencia de Primera Ocupacion.

El cierre de seguridad de los locales comerciales se realizara preferentemente
con persianas enrollables metalicas, no opacas, quedando situado el cilindro
al interior del local.

Cerramientos exteriores.

En todos los casos deberan cumplir las siguientes condiciones:
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C16.

C17.

— Todas las parcelas y solares deberan ser adecuadamente cerrados.

— Las fachadas de la edificacion, vallados de parcelas, etc., deberan ser acor-
des con la edificacién que delimitan y, en todo caso se atendran lo que en lo
referente a materiales y texturas se define para cada zona de ordenanza.

— Los cierres de parcela, cercas o vallados, esto es, los elementos constructi-
vOs que sirven para delimitar o cerrar propiedades. Deberan cumplir las
siguientes condiciones:

Los cierres de parcela con el espacio publico tendran el cerramiento opaco
maximo y tratamiento que se establezca para cada una de las zonas de
ordenanza.

— Queda expresamente prohibida la preparacion o apertura de huecos en
cercados o vallados que no se ajusten a lo establecido por la presente
Normativa.

En su ejecucion, se ofreceran las suficientes garantias de estabilidad contra
impactos horizontales, y acciones horizontales continuas. Los materiales
utilizados, cuidaran su aspecto, una reducida conservacién y una colora-
cion adecuada al entorno donde se sitUen.

— Se prohiben expresamente: Los cierres mediante malla metalica en Suelo
Urbano, y la incorporacién a los mismos de materiales potencialmente peli-
grosos como vidrios rotos, puntas, espinas, etc. a excepcion de aquellas
instalaciones en SNU en que esté justificada su colocacidn.

Construcciones auxiliares.

Salvo que lo prohibieran las condiciones particulares, las Normas de cada
zona se podran levantar edificaciones auxiliares al servicio de los edificios
principales, con destino a garaje, locales para la guarda o depésito de mate-
rial de jardineria, piscinas, vestuarios, despensa, invernaderos, garitas de
guarda, etc.

Las construcciones auxiliares computaran a efectos de superficie ocupable y
edificabilidad y deberdan cumplir las condiciones de separacion a linderos y
estéticas que en cada caso sea de aplicacion a la edificacién principal.

Instalaciones y elementos exteriores a los edificios.

Las instalaciones exteriores de los edificios tales como depdsitos de agua,
depositos de combustible liquidos o gaseosos, compresores, torres de refrige-
racion, vasos de expansion, armarios de contadores, etc. deberan integrarse
en la composicion general del edificio y ocultadas las vistas posibles desde la
via publica.

En edificios en que se hubieran realizado cerramientos anarquicos de terrazas
o0 instalaciéon de toldos, el Ayuntamiento debera requerir para la adecuacion
de las mismas una solucién de disefio unitario.
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En edificios existentes no cabra autorizar la instalacion de capialzados exte-
riores para persianas enrollables.

Se prohibe la colocacion de aparatos de aire acondicionado fijados a las
fachadas de los edificios y sobresaliendo del plano de éstas.

Se prohibe la colocacion de antenas parabdlicas en las fachadas o sujetas a
rejas, barandillas o balaustradas de la fachada, debiendo éstas instalarse en
las cubiertas vy, en lo posible, evitando su percepcion desde la via publica.

El Ayuntamiento de Plasenzuela, podra denegar la ubicacion de instalaciones
exteriores sobre cubiertas o fachadas cuando considere que las mismas
pueden causar efectos negativos sobre el paisaje urbano o sobre la contem-
placion de monumentos o espacios de valor.

Igualmente se podra denegar la ubicacion de cajas y contadores de abasteci-
miento de agua, electricidad o cualquier otro servicio en las fachadas de los
edificios cuando considere que las mismas pueden causar efectos negativos
sobre la imagen urbana.

8. NORMAS GENERALES DE URBANIZACION Y DE EJECUCION
DE OBRAS DE INFRAESTRUCTURA
Articulo 8.1. Ambito de aplicacién.

Estas Normas se aplicaran a todas las obras de urbanizacion y de cualquier clase de obra de
infraestructura que se ejecuten en el término municipal, cualquiera que sea el proyecto que
las recoja y las personas o entidades que las ejecuten.

En ningln caso los proyectos de urbanizacion podran contener determinaciones sobre orde-
nacion y régimen del suelo o de la edificacion.

En lo referente al trazado y dimensiones no se podran modificar las alineaciones y rasantes
sefialadas en los planos, ni se pemitira la apertura de calles en fondo de saco ya sean publi-
cas o privadas.

Articulo 8.2. Red viaria en suelo urbano.

Para las obras de urbanizacion de estos elementos exteriores se tendran en cuenta las
siguientes determinaciones:

8.2.1. Materiales y tratamiento de la urbanizacion.
A. Sendas publicas para peatones. Viario peatonal.

Se atendera en todo momento a los preceptos regulados por la Ley 8/1997, de 18
de junio, sobre Promocion de la Accesibilidad en Extremadura y el Decreto
153/1997, de 22 de diciembre, por el que se lleva a cabo su desarrollo reglamen-
tario. En concreto se atenderan a las Normas Técnicas U.I. de dicho Reglamento.
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La pavimentacion se realizara de forma uniforme, continua en toda su longitud y
sin desnivel, con disefio tal que permita el acceso excepcional de vehiculos, bien
exclusivamente a los residentes, o a los servicios de urgencia en cada caso.

La anchura minima pavimentada para la circulacidn de peatones sera de ciento
cincuenta (150) centimetros.

Su pendiente transversal no sera superior al 1,5%, con una pendiente longitudinal
menor del 6%.

En todo caso la solucidon constructiva adoptada deberd garantizar un desaglie
adecuado, bien superficialmente (por cacera de riego central o lateral) o bien, por
disposicion adecuada de absorbederos.

Los materiales a utilizar pueden ser variados, debiendo en cualquier caso reunir las
siguientes caracteristicas:

— Calidad de aspecto e integracién ambiental.

— Adecuacion a la exposicion y al soleamiento intenso del verano.
— Reducido coste de mantenimiento.

— Coloracién acorde con el medio en que se ubiquen.

Podran utilizarse mezclas bituminosas en su color o coloreadas, hormigdn regletea-
do y cepillado, baldosa hidraulica o elementos prefabricados.

Se diversificaran los materiales de pavimentacién de acuerdo con su funcion y
categoria, circulacion de personal, lugares de estancia, cruces de peatones, etc.

Como complemento a los anteriores y combinandolos con las soluciones que
se adopten, podran disponerse zonas restringidas para vegetacion con la fina-
lidad de ornato o complemento a la red viaria, ejecutdandose con materiales
naturales, cantos rodados de tamafio mayor de 40 mm o adoquines de granito
0 piedras naturales.

La decision de pavimentacion deberd garantizar una solucion constructiva que dé
como resultado un suelo antideslizante.

En las calles cuyo ancho y pendiente lo permita, deberd preverse el acceso a vehi-
culos de emergencia asi como los vehiculos de carga y descarga de residentes.

B. Calles de coexistencia.

Se tratan de forma diferenciada pero sin variaciones fisicas notables: El area de
movimiento del vehiculo y la del peaton.

Se cumpliran las Normas Técnicas U.I.2. (Itinerarios Mixtos adaptados) del Reglamen-
to que desarrolla la Ley 8/1997, de Promocion de la Accesibilidad en Extremadura.
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Se sefialaran horizontalmente por medio de cambio de color y forma, la entrada
en las areas de coexistencias.

Los materiales utilizados para la pavimentacion se dispondran en soluciones
constructivas que permitan una adherencia adecuada y la correcta evacuacion
de grasas, aceites y residuos liquidos y semisdlidos.

C. Calles con separacion de transito o de reparto.

Las aceras tendran el ancho minimo y caracteristicas sefialadas para cada tipo
de seccion, con un transito suave hasta la calzada, bien con la interposicion de
un bordillo o bien con la configuracion de encuentros al mismo nivel con distinta
pendiente, que garantice el encauzamiento de aguas pluviales.

En el primer caso el desnivel entre la calzada y la acera no serd mayor de dieci-
siete (17) centimetros, salvo en casos excepcionales.

En ambos casos el pavimento de la acera serd continuo, con clara distincién en
color y textura del de la calzada.

En todo caso, el trazado de la calzada sera de ancho minimo necesario.

Cuando la dimension de la via no permita la existencia de aceras con ancho
superior a ciento cincuenta (150) centimetros, en el 60% de su longitud, ambos
soportes de transito: calzada y acera, se situaran en el mismo plano.

La pavimentacion de la calzada se hara teniendo en cuenta las condiciones del
soporte, las del transito que discurrird sobre él en funcion de los distintos tipos
de velocidad y tonelaje, y el caracter estético de cada itinerario.

Las tapas de arquetas, registro, etc. se dispondran teniendo en cuenta las
juntas de los elementos del pavimento, nivelandolo con su plano.

Se admite la evacuacion superficial de las aguas de lluvia, habilitdndose a este
fin el procedimiento mas acorde con el tratamiento y jerarquia de la red viaria,
de manera que se encaucen hacia un dren, cuneta o curso de agua proximo,
prohibiéndose expresamente la utilizacion de pozos filtrantes.

8.2.2. Vados permanentes.

Los vados autorizados en la calles con separacion de transitos, deberan solucionarse
mediante rebaje de bordillo y rampa en un desarrollo inferior a 40 cm medidos desde
el borde exterior del bordillo, dejando por lo menos 3/4 del ancho de la acera al
mismo nivel que tenia de forma previa al establecimiento del vado, de manera que no
se deforme en ese tramo el perfil longitudinal.

8.2.3. Canalizaciones de infraestructuras.

Las canalizaciones de las infraestructuras de suministro de agua y red de saneamiento
se situaran en la red viaria y en los espacios libres, es decir siempre en areas de uso y
dominio publicos.
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8.2.4. Alumbrado publico.

El alumbrado publico podra ser de brazo horizontal sujeto a las fachadas o mediante
farolas en la parte exterior de la acera, siendo obligatorio el primero cuando la distancia
entre alineaciones sea inferior a 5,00 m.

Las farolas se situaran con una separacion minima de 1,50 m de las fachadas, permi-
tiéndose una altura libre minima de 3,00 m entre el pavimento y la luminaria,
adecuandose a la edificacion circundante.

Las luminarias seran preferentemente cerradas, armonizando su disefio y tamafo con
el emplazamiento, funcién y altura de montaje.

Las redes de distribucion seran obligatoriamente subterraneas vinculandose las obras
de adecuacion a tal condicion a los proyectos de urbanizacion que se realicen.

Los componentes visibles de la red armonizaran con las caracteristicas urbanas de la
zona y el nivel de luminancia satisfara los objetivos visuales de adecuacion al trafico
rodado, seguridad, circulacion peatonal, sefializacion o ambientacidn, estando sujetos
en su aspecto exterior a seleccion y dictamen de los técnicos del Ayuntamiento.

8.2.5. Alcorques.

Las aceras que se establecen segun los tipos de seccion se acompafiaran de alineacio-
nes de elementos vegetales plantados en alcorques construidos con este fin o en
areas terrizas continuas. La anchura minima de libre entre alcorque o borde de area
terriza y alineacion sera de 1,50 m.

En las calles de anchura entre alineaciones iguales o superiores a 9 m, debera dispo-
nerse la plantacion de hileras de arbolado, a ambos lados, separados entre si un
maximo de 20 m. En Plazas, parques jardines y demas espacios libres deberan dispo-
nerse la plantacion de un arbol por cada 50 m? de superficie.

8.2.6. Aparcamientos publicos no anexos a viario.

Son los espacios en contacto con la red viaria destinados al almacenamiento temporal
de vehiculos. Solamente podran disponerse aparcamientos publicos por iniciativa
municipal. La maxima capacidad de cada area de aparcamiento sera de 20 vehiculos.

Articulo 8.3. Red viaria en suelo no urbanizable.

8.3.1. Limitaciones de uso y propiedad.

Se deberan respetar las limitaciones de uso y propiedad de la red viaria a que hacen
referencia la Ley 7/1995, de 27 de abril, de carreteras de Extremadura, la Ley
25/1988, de 29 de julio, de Carreteras; y el Reglamento General de Carreteras (R.D.
1812/1994).
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8.3.2.

De acuerdo con esta legislacion se establecen las siguientes limitaciones a la propie-
dad: ZONA DE DOMINIO PUBLICO; ZONA DE SERVIDUMBRE; ZONA DE AFECCION.
Asi como la LINEA LIMITE DE EDIFICACION.

Zona de Dominio Publico: Terrenos ocupados por la carretera y una franja de terreno a
ambos lados de la misma de 8 metros en autopistas, autovias y vias rapidas; y de 3
metros en las carreteras clasificadas como basicas, intercomarcales y locales, medidas en
horizontal desde la arista exterior de la explanacion y perpendicularmente a la misma.

Zona de Servidumbre: Consiste en dos franjas de terreno a ambos lados de la carrete-
ra, delimitadas interiormente por la zona de dominio publico y exteriormente por dos
lineas paralelas a las aristas exteriores de explanacion a una distancia de 25 metros
en autopistas, autovias y vias rapidas y de 8 metros en las carreteras basicas, interco-
marcales y locales, medidas en horizontal desde las respectivas aristas.

Zona de Afeccion: Consiste en dos franjas de terreno a ambos lados de la carretera,
delimitadas interiormente por la zona de servidumbre y exteriormente por dos lineas
paralelas a las aristas exteriores de explanacion a una distancia de 100 metros en
autopistas, autovias y vias rapidas y de 35 metros en las carreteras basicas, interco-
marcales y locales, medidas en horizontal desde las citadas aristas.

La arista exterior de explanacion es la interseccion del talud del desmonte, del terra-
plén o en su caso de los muros de sostenimiento colindantes con el terreno natural.

La linea limite de edificacion, se sitla a 50 metros en autopistas, autovias, via rapidas
y variantes de poblacién y a 25 metros en las carreteras bdasicas, intercomarcales y
locales, medidas en horizontal desde la arista exterior de la calzada.

En esta zona queda prohibida cualquier tipo de obra de construccion, reconstruccion o
ampliacion, a excepcion de las imprescindibles para el mantenimiento de las construc-
ciones existentes.

La arista exterior de la calzada es el borde exterior de la parte de la carretera destina-
da a la circulacién de vehiculos en general.

Caminos.

Los caminos publicos definen alineaciones en ambos margenes de 8 m medidos desde
el eje del mismo. Todo tratamiento de pavimentacién de caminos, debera tener en
cuenta la no-ocupacion de nuevos suelos y la correcta adecuacion a su destino.

So6lo se admite como solucidn de tratamiento, la siguiente, debiéndose justificar
adecuadamente un tratamiento distinto al aqui sefialado.

Tratamiento de caminos en el suelo no urbanizable:
Ancho de pista afecta, minimo 4,5 m; comprendiendo:
— Pista peatonal con tratamiento de tierra natural o engravillado de 1,5 m.

— Banda de rodadura con tratamiento adecuado, de 3 m de ancho.
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— Peninsulas de ensanchamiento para cruces, detenciones o estacionamiento, cada
600 m o a la distancia que recomiende el especifico trazado de la red viaria
(cambios de rasante, curvas de encuentro, etc.).

Articulo 8.4. Otras infraestructuras.
8.4.1. Gasoductos.

Segun resolucion por el Ministerio de Industria y Energia de fecha 4 de julio de 1997,
(BOE de 7 de agosto de 1997), se establecen una serie de limitaciones, al dominio indis-
pensables para garantizar la vigilancia y seguridad de las instalaciones de gasoductos.

En una franja de terreno de 4 m de ancho a lo largo de la traza del gasoducto, y de
limites equidistantes al eje del mismo, no podran realizarse los trabajos de arado,
cava o analogos en una profundidad superior a 50 cm, ni se podran plantar arboles o
arbustos de tallo alto.

En una distancia de 10 m a uno y otro lado del eje del trazado del gasoducto no
podran levantarse edificaciones o construcciones de cualquier tipo aunque tengan el
caracter de provisional o temporal, ni de efectuar acto alguno que pueda dafiar o
perturbar el buen funcionamiento, la vigilancia, conservacion o reparaciones necesa-
rias, en su caso del gasoducto y sus elementos anejos. En casos especiales, cuando
razones muy justificadas establezcan la necesidad de edificar o efectuar cualquier
tipo de obra dentro de la distancia sefialada, podra la Direccion Provincial del Minis-
terio de Industria y Energia de Caceres autorizar la edificacion o construccion a peti-
cion de la parte interesada y previo informe de la empresa concesionaria del gaso-
ducto y consulta de los organismos que considere conveniente, para garantizar que
la edificacion o construccion no perturbard la seguridad del gasoducto ni su vigilan-
cia, conservacion y reparaciones.

8.4.2. Cables de conexion y elementos dispersores de la proteccidn catodica.

En una franja de terreno de 2 m de ancho a cada de los ejes por donde discurriran
enterrados los cables de conexion y elementos dispersores de proteccién catddica, no
podran realizarse trabajos de arado, cava u otros analogos a una profundidad superior
a 50 cm, asi como tampoco plantar arboles o arbustos de raiz profunda ni levantar
edificaciones o construcciones de cualquier tipo aunque tengan caracter provisional o
temporal en dicha franja de terrenos (2 m a cada lado del eje de las instalaciones) o
efectuar acto alguno de que pueda dafiar o perturbar el buen funcionamiento, la vigi-
lancia, conservacion o reparaciones necesarias.

8.4.3. Lineas eléctricas

En una franja de terreno de 15 m de ancho centrada en el eje a la linea de postes del
tendido, no podran levantarse edificaciones o construcciones de ningun tipo o efectuar
acto alguno que pueda dafar su buen funcionamiento. Tampoco se podran plantar
arboles con altura maxima superior a 4 m ni a una distancia inferior tres metros del
eje de la linea de postes del tendido eléctrico.
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Articulo 8.5. Espacios libres.

Constituyen los espacios exteriores accesibles dedicados a la estancia de personas, creacion
de la imagen paisajistica del entorno, incorporacién de formaciones vegetales en uniformidad
0 contraste cromatico y regeneracion de espacios abiertos o urbanos, para proporcionar cali-
dad ambiental en el uso del espacio publico, en la observacion y contemplacion.

Para las obras que se realicen sobre estos espacios exteriores, se tendran en cuenta las
siguientes determinaciones:

8.5.1. Delimitacion.

La delimitacion de los espacios libres vendra marcada en los planos de ordenacién o
bien sefialada en las Ordenanzas de Edificacion especificas.

8.5.2. Topografia.

Se mantendra sin alteracion la topografia soporte tendiendo las intervenciones a
evitar su degradacion, y vulnerabilidad, con respecto a los procesos litoldgicos asi
como la estructura y textura de los materiales sobre los que incida.

8.5.3. Materiales y tratamiento de la urbanizacion.
A. Plazas.

Son aquellos espacios libres interiores al nucleo urbano de tratamiento combinado
de pavimento duro y blando, aterrado, ajardinado y arbolado.

Los materiales a utilizar se deberan adecuar al aspecto y caracteristicas del paisa-
je, con el uso de piedras naturales o aridos vistos armonizando con la disposicion y
tipo de plantaciones.

La solucion a incorporar tendra en cuenta, en tamafo y forma la escala del paisaje
en que se sitla. Queda prohibida la ejecucion de soluciones e incorporaciones de
materiales que den como resultado grandes superficies de obra continua, elemen-
tos lineales de gran longitud, superficies artificiales impermeables o coloraciones
en superficie distinta de las existentes.

B. Parques y jardines.
Son aquellos espacios libres, de pavimento blando, aterrado y ajardinado.

Queda prohibido expresamente el tratamiento duro de los pavimentos a excepcion
de bordillos 0 pequefias areas estanciales, que se realizaran con materiales simila-
res a los sefialados en el apartamento anterior. Podran disponerse de area de apar-
camiento en combinacion con el arbolado y el tratamiento terrizo.

C. Bandas peatonales anexas a viario.

Constituyen bandas ajardinadas y arboladas de tratamiento blando, diferenciadas
del viario, de paseo y estancia.
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Podran combinar el tratamiento blando, con areas de pavimento mas duro y
pequeiias tiras de aparcamiento separadas por arbolado.

D. Dotaciones deportivas al aire libre.

Son espacios dotacionales de tratamiento similar al de los parques y jardines, pero
con una tolerancia en el tratamiento del pavimento y construcciones derivadas de
la necesidad de albergar instalaciones deportivas.

Su edificabilidad sera la necesaria para la instalacion que alberguen, en todo caso
tomara como referencia orientativa las condiciones de volumen y composicion de
las zonas de ordenanza correspondiente.

8.5.4. Arbolado.

El arbolado se podra plantar en alineaciones, masas vegetales, areas terrizas localiza-
das, zonas de ordenacion natural o ajardinamiento.

En el caso de no disponerse en alcorques, el volumen de excavacién no sera menor de
1 m3. Si el arbol se planta en alcorques, la superficie de este Gltimo no sera inferior a
1 m2. La profundidad minima de la excavacion sera de 0,60 m.

Los arboles existentes en los espacios libres deberan ser protegidos y conservados.
Cuando sea necesario eliminar alguno de los ejemplares por causas imponderables, se
procurara que afecten a los ejemplares de menor edad y porte. Toda pérdida de arbo-
lado debera ser inmediatamente repuesta.

La necesaria sustitucion del arbolado por deterioro u otras causas, sera obligatoria a
cargo del responsable de la pérdida, sin perjuicio de las sanciones a las que pudiera
dar origen. La sustitucién se hara con los espacios mas adecuados desde el punto de
vista edafoldgico.

8.5.5. Infraestructuras.

Las redes de abastecimiento se adecuaran a lo sefialado en el articulo 8.9. La red
de riego debera adecuarse a la utilizacién racional del agua de escorrentia procu-
rando garantizar un riego natural y eficaz que reduzca el consumo de agua vy el
coste de mantenimiento.

Articulo 8.6. Dotaciones y servicios publicos.

Los distintos tipos de equipamiento deberan disponerse de forma que el suelo ocupado por la
construccion, se integre en la ordenacion urbana, completando las zonas verdes y espacios
libres con acondicionamiento que facilite la incorporacion al paisaje urbano.

Se dispondra en los espacios exteriores hidrantes de carga y suministro de agua que
contemplen las condiciones del entorno de acuerdo con las Medidas de Proteccidn
Contra Incendios que establezcan los Servicios Técnicos Municipales (como complemen-
to de las NBE-CPI-96, y R.T.2-ABA. “Regla Técnica para los abastecimientos de agua
contra incendios” CEPREVEN).
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Articulo 8.7. Otras condiciones de equipamiento.
8.7.1. Aparcamientos.

Las plazas de aparcamiento que se establecen como obligatorias, se consideran inse-
parables de las construcciones a cuyos efectos figuraran asi en la correspondiente
licencia municipal.

La dotacidon de aparcamiento debera hacerse en espacios privativos mediante alguna
de las soluciones siguientes:

En la propia parcela, bien sea en el espacio libre o en el interior del edificio.

En un espacio comunal bien sea libre en cuyo caso se establecera la servidumbre
correspondiente, o edificable.

En los espacios libres que se destinen a aparcamiento de superficie no se autorizaran
mas obras o instalaciones que las de pavimentacion, debiendo hacerse compatible
este uso con la plantacion de arbolado.

8.7.2. Seguridad.

Toda construccion debera ser sefializada exteriormente para su identificacion de forma
que sean claramente visibles de dia y de noche desde la via publica. Los servicios
municipales sefialaran los lugares en que deben exhibirse los nombres de las calles y
deberan aprobar el tamafio, forma y posicion del nimero del edificio.

Ninguna instalacion de las edificaciones, elemento de cerramiento o evacuacion, podra
sobresalir del plano de alineacion exterior desde la rasante de la acera hasta una altu-
ra de 3,5 m ni perjudicar la estética del espacio exterior.

El acceso a las edificaciones por el espacio exterior debera realizarse teniendo en
cuenta criterios de seguridad, comodidad y sin crear barreras arquitectonicas a los
usuarios. Por tanto se prohibe situar obstdculos y una pavimentacion deslizante en
periodos de lluvias e iluminacion inadecuada.

El Ayuntamiento podra exigir la inclusién de soluciones y medidas de seguridad en el
espacio exterior no accesible, para garantizar la proteccion de las personas en el acce-
so a edificaciones principales y auxiliares.

8.7.3. Vegetacion.

Cuando una obra pueda afectar a algin ejemplar arbdreo publico o privado, se indica-
ra en la solicitud de licencia correspondiente sefialando su situacion en los planos de
estado actual que se aporten.

En estos casos se garantizara que durante el transcurso de las obras se protegeran los
troncos de los arboles o éstos en su conjunto con un adecuado recubrimiento que
impida su lesion o deterioro.

Los espacios exteriores no accesibles que se encuentren en la actualidad con vegeta-
cion arbdrea, deberan mantener en buen estado lo existente cualquiera que sea su
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parte. En todo caso, deberd ajardinarse con las especies locales el 50% de la superfi-
cie exterior no accesible, prohibiéndose expresamente la incorporacion de otras varie-
dades vegetales salvo el arbolado preexistente.

El Ayuntamiento podra exigir la inclusion de soluciones o la eliminacion de ornamenta-
ciones vegetales a fin de lograr una racionalizacion del agua para riego.

Articulo 8.8. Bases de calculos para las redes.
8.8.1. Alumbrado publico.

Las lamparas a utilizar seran las que determine el Ayuntamiento en cada caso, con el
acuerdo de resolucion de aprobacion del proyecto en el que se incluya la instalacion
de alumbrado.

En sendas peatonales y alumbrados ambientales se admiten luminarias con bajo
control de deslumbramiento, cuando la potencia instalada sea reducida.

Como alternativa a la utilizacion de circuitos de alumbrado reducido, se valorard en
cada caso la inclusion de reductores de potencia.

La red de alumbrado publico se adecuara a las exigencias establecidas en la Normati-
va correspondiente, teniendo en cuenta en su disposicion y seleccién su importancia
como elemento caracterizador del espacio urbano.

Los valores de luminancia que se establecen, deberan tener en cuenta el coeficiente
de reflexion del pavimento.

8.8.2. Suministro de energia.

El calculo de las redes de baja tension se realizara de acuerdo con lo dispuesto en los
reglamentos electrotécnicos vigentes previniendo en los edificios, en todo caso las
cargas minimas fijadas en la instruccion MIBTO 10 y el grado de electrificacion desea-
do para las viviendas. La carga total correspondiente a los edificios se prevera de
acuerdo con lo establecido en dicha instruccion vy, en el calculo de las redes, se aplica-
ran para la fijacion de potencias de paso los coeficientes siguientes:

SECTOR RESIDENCIAL:

NUm. acometidas Coeficientes de simultaneidad

1
0,95
0,90
0,85
0,80
0,75
0,70

N oo w N+
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SECTOR INDUSTRIAL-AGROPECUARIO:

NUm. de parcelas suministradas Coef. de simultaneidad
1-2 1
3-4 0,95
5-6 0,90
7-8 0,85

Sélo se admitiran tendidos aéreos de media y baja tension, en Suelo No Urbanizable.
En el Suelo Urbano se canalizara subterranea bajo la red viaria o espacios publicos.

Los centros de transformacion deberdn localizarse sobre terrenos de propiedad priva-
da, y su exterior armonizara con el caracter y edificios de la zona.

Se procurara la integracion de los centros de transformacion en la construccion subte-
rranea siempre que se resuelva su acceso directo desde la via publica y su drenaje
directo a la red de alcantarillado.

La ubicacidon en zonas publicas de los centros de transformacion soélo se admitird en
urbanizaciones existentes y aquellos casos en que, por inexistencia de suelo o locales
las necesidades de la prestacion del servicio lo exijan.

En este caso, la utilizacion se realizard en precario, siendo por cuenta del propietario
del centro de transformacion todas las obras, modificaciones, traslados, etc.

8.8.3. Abastecimiento de agua potable.
Pozos.

Cuando el suministro domiciliario de agua no sea la red municipal, para su primera
implantacion debera adjuntarse autorizacion de la Direccion General de Sanidad,
descripcion de su procedencia, analisis quimico y bacterioldgico, emplazamiento y
garantia de suministro, asi como el compromiso y procedimiento de control periddico
de la potabilidad para el suministro de forma que cumplan los requisitos de calidad
expresados en el Real Decreto 1423/1982, de 18 de junio (en aplicacion de lo
dispuesto en el Real Decreto 928/1979, de 16 de marzo) y en el Decreto 30/1989, de
4 de abril, de la Consejeria de Sanidad y Consumo de la Junta de Extremadura, en el
que se regula la fluoracion de aguas potables de consumo publico.

Cualquier pozo de abastecimiento de agua potable debera estar situado a una distan-
cia superior a 50 m del punto de vertido de las aguas residuales, debiendo emplazarse
este Ultimo aguas abajo en relacion con aquél.

Piscinas.

Cualquier elemento privado de acumulacion de agua superficial de capacidad superior
a 13 m? se considera piscina. Toda piscina con independencia del sistema de alimenta-
cion que utilice debera estar dotada de un sistema de depuracion terciaria del agua
almacenada, prohibiéndose el vertido directo al cauce libre o cauce publico, debiendo
en todo caso disponer de utilizacion posterior del agua desechada.
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Las piscinas privadas tendran una capacidad de acumulacién no superior a 100 m3. Se
exceptuan las localizadas en complejos deportivos de caracter municipal.

8.8.4. Red de distribucion urbana de agua.

La previsidén del suministro de agua potable a Plasenzuela, se hace desde el embalse,
contando con un depdsito regulador, estando asegurado el suministro en cuanto a
caudal, regularidad y calidad.

La red de distribucién urbana se hara en lo posible mallada, y se recomienda la utili-
zacion de tuberias de fundicidn.

Las acometidas domiciliarias contaran con llave de paso registrable.

La velocidad de circulacién del agua por las tuberias que forman la red de distribu-
cion sera lo suficientemente elevada como para evitar, en los puntos mas desfavora-
bles la desaparicion del cloro residual por estancamiento. Ademas se limitara su
valor maximo a fin de una sobrepresion excesiva por golpe de ariete, corrosion por
erosion o ruido.

8.8.5. Red de evacuacion.

Cuando la evacuacion de aguas pluviales se realice por tuberias, el drenaje superficial
se producird mediante rejillas. En tramos separativos se descargara a través de tube-
rias de didmetro no inferior a 150 mm hacia un dren, cuneta o curso de aguas proxi-
mo o bien hacia el terreno a través de un pozo de filtrado, nunca se situaran bajo la
calzada a fin de evitar problemas de hundimiento de la misma.

En los tramos unitarios se descargara directamente a la red de alcantarillado, conec-
tandose la rejilla con la tuberia a través de pozos de registro. En todos los puntos
bajos de la red viaria se situaran rejillas o puntos de recogida de aguas pluviales.

Los aliviaderos de crecida se dimensionaran, salvo justificacion expresa, para una
dilucion 4:1 (cuatro partes de agua de lluvia y una de aguas negras) y se situaran tan
proximas como sea posible a cauces naturales.

La velocidad maxima aconsejable del agua de la tuberia serda de 3 m/seg, pudiendo
admitirse hasta 6 m/seg en tramos cortos. La velocidad minima recomendada sera de
0,5 m/seg, a fin de evitar deposiciones de material y estancamientos. En caso de ser
inferior se exigiran cdmaras de descarga en la cabecera de los ramales. La red estara
formada por tubos de hormigén vibroprensado para secciones de 0,60 m de diametro,
recomendandose el uso de hormigén armado para secciones superiores. También
podra utilizarse el policloruro de vinilo (PVC) y el polietileno.

En las alcantarillas de distribucion la seccion minima admisible es de 0,30 m. Este
diametro podra reducirse en las acometidas domiciliarias a 0,15 6 0,10 m, siempre y
cuando exista justificacion expresa. En este ultimo supuesto las pendientes minimas a
exigir seran del 1,25% (1 en 80) para las tuberias de 0,15 m y de 1,4% (1 en 70)
para las de 0,10 m.
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Los pozos de registro se situaran en todos los cambios de alineacion, rasante y en los
principios de todas las alcantarillas. La distancia maxima entre pozos de registro sera
de 100 m.

Las tuberias se situaran a una profundidad minima de 0,50 m, recomendandose 1,00
o superior cuando discurra por debajo de la calzada y no se ejecute reforzada.

En el Suelo Urbano, se prohibe expresamente la existencia de puntos de evacuacion
no conectados a la red municipal.

En el Suelo No Urbanizable, la evacuacion de las aguas residuales debera incorporar
depuracién individual o compartida. Admitiéndose las fosas sépticas, siempre que
técnica y econdmicamente se garantice una correcta ejecucion y mantenimiento,
prohibiéndose expresamente el uso de pozos negros estancos o filtrantes.

Las fosas sépticas estaran compuestas de al menos por dos compartimentos, de las
proporciones 4:1 (el primero dos veces en dimensiones al segundo, y ocho veces en
volumen) accesibles a través de tapas superiores, debiéndose cumplir lo establecido
en la NTE-40 respecto de la poblacion/caudal servido, tipo de terreno, profundidad de
la capa freatica, etc.

En cualquier caso cuando las aguas residuales una vez tratadas se viertan al terreno,
deberan proyectarse las instalaciones necesarias para que la evacuacion se produzca
adecuadamente (zanjas filtrantes, filtros de arena, etc.).

Los puntos de vertido de las aguas residuales en Suelo No Urbanizable, deberan unifi-
carse siempre que la topografia y la proximidad de zonas habitadas lo permita.
9. NORMAS GENERALES DE PROTECCION
Articulo 9.1. Alcance y contenido.

Regulan de forma general y para la totalidad del término municipal las condiciones de protec-
cion del medio ambiente y el patrimonio social, cultural y econémico de la comunidad dentro
de la cual se encuentra entre otros el arquitectonico.

Si bien toda la normativa establecida por las Normas Subsidiarias se dirige a estos fines, en
este capitulo se desarrollan especificamente las condiciones generales referentes a los
siguientes extremos:

A. Proteccion medio-ambiental, ecoldgica y de los niveles de confort.
B. Proteccidn paisajistica y de la escena urbana.

9.1.1. Responsabilidades.

La responsabilidad de la apariencia y conservacion del medio natural y del urbano
corresponde, en primer lugar al Ayuntamiento y por tanto cualquier clase de actuacion
que les afecte deberd someterse a su criterio.

Consiguientemente el Ayuntamiento podra denegar o condicionar la concesidén de
licencias de obras, instalaciones o actividades que puedan resultar un atentado
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ambiental, estético o inconveniente para su emplazamiento, de acuerdo con lo esta-
blecido en estas Normas.

Articulo 9.2. Proteccion medioambiental.
9.2.1. Proteccion y medio ambiente.

Estas Normas regulan de forma general y para totalidad del término municipal las
condiciones de proteccion ecoldgica del medio natural y de los niveles de confort y
seguridad para las personas.

Se refieren a los siguientes extremos:

— Vertidos sdlidos (basuras).

— Vertidos liquidos (aguas residuales).
— Vertidos gaseosos.

— Contaminacion acustica y vibratoria.
— Proteccidn contra incendios.

— Desarrollo de actividades diversas.

9.2.2. Vertidos solidos (basuras).

Clasificacion a los efectos de orientar su punto de vertido segln las Normas Subsidia-
rias, los residuos se clasifican en:

A.1. Residuos de tierras y escombros. Aquellos procedentes de cualquiera de las activi-
dades del sector de la construccion, de la urbanizacién y de la edificacion, del
desecho de las obras, del vaciado, del desmonte, etc., pudiendo contener ademas
de aridos, otros componentes y elementos de materiales de construccion. Su trans-
porte y vertido se hara con arreglo a la Ordenanza Municipal correspondiente.

A.2. Residuos organicos. Aquellos procedentes de actividades organicas que no contie-
nen tierras ni escombros y en general, no son toxicos o biopeligrosos, ni proce-
den del limpiado de fosas sépticas. Se consideran, por tanto, excluidas de este
apartado los residuos industriales y hospitalarios que no sean asimilables a los
procedentes de actividades domésticas.

Las areas susceptibles de ser destinadas a los vertidos de las clases citadas, se
estableceran por el Ayuntamiento, de acuerdo con la normativa, directrices y
Programas Coordinados de Actuacidén en estas materias aprobados por la Junta
de Extremadura, Planes Sectoriales, Ley 42/1975, de la Jefatura de Estado sobre
desechos y residuos sdlidos urbanos, caracteristicas medioambientales del
emplazamiento y politica de actuacion del ambito supramunicipal, asi como el
Real Decreto 1163/1986, de 13 de junio, que lo modifica.

Por Ultimo previa a cualquier delimitacion de un ambito para un vertedero de
residuos toxicos y peligrosos debera estudiarse un Plan de Gestion para este tipo
de residuos tal como establece la Ley 20/1986, de 14 de mayo.
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9.2.3. Vertidos liquidos (aguas residuales).

Las aguas residuales no podran verterse a cauce libre o canalizaciéon sin depuracion
realizada por procedimientos adecuados a las caracteristicas del afluente y valores
ambientales de los puntos de vertido considerandose como minimo los niveles y valo-
res establecidos en el Decreto 2414/1961 “Reglamento de Actividades Molestas, Insa-
lubres y Peligrosas” Orden del Ministerio de la Gobernacién del 15 de marzo de 1963,
Decreto de la Presidencia de Gobierno y Orden del Ministerio de Obras Publicas y
Urbanismo de 14 de abril de 1980.

Todo proceso industrial debera garantizar durante todo el periodo de actividad un
vertido a la red general de saneamiento, cuyas caracteristicas estén comprendidas
dentro de las determinaciones siguientes:

1. Ausencia de materiales inflamables.
2. pH comprendido entre 5,5y 9,5.
3. Temperatura de emision a la salida de parcela inferior a 400 C.

4. Ausencia de sustancias capaces de producir corrosiones y/o abrasiones en las
instalaciones.

5. Materias sedimentables: menos de 500 mg/I.

6. Materiales en suspension: menos de 1000 mg/I.

7. Demanda bioldgica de oxigeno (DBO,) menos de 600 mg/I.
9.2.4. Vertidos gaseosos.

Quedan prohibidas todas las emanaciones a la atmdsfera de elementos radiactivos,
polvo y gases en valores superiores a lo establecido en el Decreto 833/1975, del
Ministerio de Planificacion del Desarrollo y el posterior desarrollo, en el Decreto
2414/1961, por el que se aprueba el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres,
Nocivas y Peligrosas, y en su desarrollo reglamentario, asi como la Orden del Ministe-
rio de Industria de 18 de octubre de 1976.

9.2.5. Contaminacion acustica y vibratoria.

La calidad acUstica de los ambientes exteriores e interiores debera adecuarse a lo
establecido en la Norma basica de la edificacion NBE-CA-88 CONDICIONES
ACUSTICAS DE LOS EDIFICIOS, el Reglamento de Actividades clasificadas citado ante-
riormente, la Orden de Presidencia del Gobierno de 10 de junio de 1965 y el Decreto
19/1997, de 4 de febrero, de REGLAMENTO DE RUIDOS Y VIBRACIONES para la
Comunidad Auténoma de Extremadura.

9.2.6. Proteccion contra incendios.

Las construcciones, instalaciones en su conjunto y sus materiales deberan adecuarse
como minimo a las exigencias de proteccion establecidas por la Norma Basica de la
edificacion NBE-CPI y normas de prevencion de incendios por tipo de actividad.
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9.2.7.

Desarrollo de actividades diversas.

Las actividades se encuentran sometidas al régimen especifico de aplicacion que les
corresponde por su reglamentacion sectorial aplicable.

Articulo 9.3. Proteccion paisajistica y de la escena urbana.

9.3.1.

9.3.2.

9.3.3.

Proteccion del perfil del nucleo.

Se deberd cuidar especialmente el perfil caracteristico del nucleo desde el exterior,
para lo cual se evitarad la ruptura del perfil actual, sobre todo el correspondiente al
casco antiguo, con la aparicion de elementos cuyas caracteristicas sean desproporcio-
nadas o sus texturas sean inconvenientes por contraste respecto del conjunto. En
funcion de ello se atendera al tratamiento de las construcciones en las zonas de borde
del nucleo que forman la fachada de éste. Asi mismo se prohibird cualquier cartel
publicitario en las zonas de borde perimetral del nucleo o cualquier otro punto que
pueda desfigurar su perfil.

Proteccidn del paisaje.

Con el fin de lograr la conservacion de la estructura del paisaje tradicional, han de
tenerse en cuenta de modo general las determinaciones relativas a:

A. Proteccion de la topografia, impidiendo actuaciones que alteren las caracteristicas
morfoldgicas del terreno.

B. Proteccion de cauces naturales y del arbolado correspondiente, asi como de
acequias y canales de riego.

C. Proteccion de plantaciones y masas forestales.
D. Proteccion de caminos de acceso, canadas, cordeles, veredas etc.
Conservacion de los espacios libres.

Los espacios exteriores no accesibles (interiores de parcela, patios de manzana proin-
diviso, etc.) deberan ser conservados y mantenidos por sus propietarios particulares
en condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico.

El Ayuntamiento vigilara el cumplimiento de estas obligaciones pudiendo, en caso de
que no se efectuasen debidamente, llevar a cargo su conservacién con cargo a la
propiedad.

9.3.4. Cierres de parcela.

Las caracteristicas constructivas de los cierres de solares y parcelas, en general seran
las especificadas en el capitulo correspondiente para categoria de suelo o area de
ordenanza donde vayan a instalarse.

Los propietarios de solares y parcelas con frente a vias o espacios publicos tendran la
obligacion de efectuar el cerramiento en el plazo maximo de dos meses, a partir de la
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9.3.5.

9.3.6.

9.3.7.

9.3.8.

9.3.9.

terminacion de las obras de pavimentacion. Cuando se produzca el derribo de cual-
quier finca, serd obligatorio el cerramiento de la misma situandolo igualmente en la
alineacion oficial.

Sefializacion del trafico.

No se permite situar sefiales adosadas a cualquier edificio, muro, valla o cerca a
menos que se justifique debidamente; justificacion que sélo podrd atender problemas
de ancho de vias o dificultades para el paso de vehiculos o peatones.

En todo caso se adoptara el sistema de sefalizacién que perturbe en menor grado los
ambientes y edificios de interés, reduciéndola a la minima expresion tanto en sefiali-
zacion vertical como horizontal (pintura sobre pavimento) siempre que sea compatible
con la normativa del Cédigo de Circulacion.

Tendidos y elementos de infraestructura y servicios.

En los edificios de nueva planta asi como en los afectados por algun grado de protec-
cion no se permitiran tendidos exteriores sobre fachadas, debiéndose realizar los
empotramientos necesarios.

Se prohiben los elementos de recepcion de sefales: (antenas) ya sean convencionales
o parabdlicas, fijadas a los huecos de las fachadas o sujetas en las carpinterias o
elementos de proteccion, estas antenas deberan disponerse en la cubierta del edificio, y
en lo posible en las zonas de ésta que no sean perceptibles desde la via publica.
Cumpliendo ademas el resto de los preceptos sefialados en la legislacidon especifica apli-
cable sobre actividad, servicio e instalacion de equipos y sistemas de telecomunicacion.

Obras de urbanizacion para la mejora de la escena y ambientes urbanos.

El Ayuntamiento podra declarar de urbanizacion especial, determinadas calles, plazas
o zonas con el fin de conservar la armonia del conjunto y los propietarios de edificios
o solares enclavados en dichos lugares no podran modificar las construcciones ni edifi-
car otras nuevas, sin someterse a cualquier ordenanza especial, que previos los requi-
sitos reglamentarios pueda aprobarse en cada caso.

Servidumbres urbanas.

El Ayuntamiento podra instalar, suprimir y/o modificar a su cargo las fincas, y los
propietarios vendran obligados a consentirlo, soportes, sefiales y cualquier otro
elemento al servicio de la ciudad que deberan cumplir las “Condiciones de Proteccion”
y las “Estéticas y compositivas” que estas Normas puedan fijar en cada caso.

Anuncios publicitarios.
Se prohibe expresamente:

A. La fijacién o pintado exterior de publicidad sobre medianerias del inmueble,
aunque fuese temporalmente.

B. La publicidad acustica. Para la fijacion directa de carteles sobre edificios se consi-
deraran las siguientes restricciones:
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1. Sobre los edificios, muros, vallas y cercas catalogadas o consideradas de inte-
rés, los anuncios guardaran el maximo respeto al lugar en el que se ubiquen,
permitiéndose Unicamente en planta baja, sobre los huecos de fachada, y con
materiales que no alteren los elementos protegidos.

2. Para el resto de los edificios se permiten también la instalacion de anuncios
en planta baja, sobre los huecos de fachada, siempre y cuando mantengan
su aspecto original y con materiales que no alteren sus caracteristicas y las
del entorno.

3. Se prohibe la fijacion de anuncios luminosos mediante soportes o bastidores
exentos, en las vias publicas, jardines o parques publicos y en elementos cons-
tructivos como vallas, cornisas o tejados, isletas de trafico, excepto aquellas
que afecten a la informacion de servicios de interés publico.

4. En los edificios en ruina no se permitirdn anuncios de ninguna clase ni durante
las obras de restauracion o rehabilitacion; salvo los carteles propios de identifi-
cacién de la obra.

5. No se permitiran anuncios sobre postes de alumbrado, de trafico u otros analo-
gos de la via publica.

6. El Ayuntamiento podra delimitar las paredes, muros o mamparas en las que
se permita con caracter exclusivo, la colocacion de elementos publicitarios a
los fines provisionales y excepcionales como: elecciones a cargos publicos,
fiestas, ferias, exposiciones y manifestaciones, etc. El Ayuntamiento podra
autorizar carteles no comerciales circunstancialmente durante el tiempo que
dure el acontecimiento.

La publicidad que no reuniese los diferentes requisitos establecidos en estas Normas,
quedaran desde la entrada en vigor de las mismas “fuera de ordenacion” y no podra
renovar su licencia anual de instalaciones sin que esto dé derecho a indemnizacion,
excepto cuando la supresidn se impusiese antes de la fecha de caducidad de la conce-
sion del anunciante. En todo caso, cuando se solicitase licencia de obra mayor en un
edificio con publicidad fuera de ordenacion se exigira su correccion o suspension
simulténea.

Articulo 9.4. Atenuacion de impactos negativos.

Los edificios que contengan elementos que no se integran en el medio en que se insertan,
quedan fuera de ordenacion en el aspecto desacorde con estas Normas. La concesion de
licencia de obras quedara condicionada a la realizacion de las obras que eliminen o atenten
los impactos negativos que contengan.

La obligatoriedad de realizar estas obras de eliminacion de impactos se exigira cuando las
obra solicitadas sean de reestructuracion o cuando sean de igual naturaleza que las necesa-
rias para eliminar los mencionados impactos negativos.

A continuacion se resefian los tipos de obra genérica y los impactos negativos a eliminar que
conllevan:
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A. Las operaciones de demolicion y nueva planta conllevardn la eliminacién total de los
volimenes fuera de ordenacion y su sustitucion por otros acordes con la normativa
vigente.

B. Las operaciones de reforma intensa, reestructuracion, consolidacion general, recupe-
racion; implicaran la eliminacion de todos los elementos fuera de ordenacion detecta-
dos (volumenes, cuerpos salientes, alturas, acabados, etc.).

C. Las reparaciones de fachada, revocos o enlucidos exteriores conllevaran la eliminacion
de todos los elementos inconvenientes en las fachadas (cuerpos salientes, materiales,
colores, texturas, fabricas o anuncios) fuera de ordenacion.

D. Los retejados y sustituciones parciales o totales de las cubriciones traeran consigo la
eliminacién de materiales, texturas y colores improcedentes.

E. Las sustituciones de carpinteria exterior conllevaran la eliminacién de materiales, color
o morfologia improcedentes en cualquier elemento de carpinteria exterior y la obliga-
cion de homogeneizacidn de las carpinterias.

F. El saneamiento estructural o atirantado parcial de la estructura de la cubierta conlleva-
ra ademas de lo dispuesto en el apartado E, la eliminacion de inclinaciones excesivas,
faldones partidos o cualquier otro elemento morfoldgico fuera de ordenacion.

Articulo 9.5. Proteccion de yacimientos arqueoldgicos.
9.5.1. Condiciones genéricas.

Cuando se realicen obras de nueva planta, movimientos de tierra o cualquier actua-
cion que afecte a cotas bajo rasante, las areas arqueoldgicas expresadas en el plano
correspondiente, se veran sometidas a un procedimiento especial de prospeccion
previamente a la autorizacion de actividades. Todas las actuaciones arqueoldgicas
derivadas de las operaciones de desarrollo, urbanizacion, edificacion y en general
aquellos proyectos que afecten al subsuelo se deberan ajustar a lo establecido al
respecto en la Ley 2/1999, de Patrimonio Historico y Cultural de Extremadura y el
Decreto 93/1997, Regulador de la actividad Arqueoldgica en Extremadura.

9.5.2. Medidas cautelares o precautorias.

En aquellas areas en la cual existan o se presuman restos arqueologicos derivados
de las operaciones de desarrollo, urbanizacion, edificacion y en general aquellos
proyectos que afecten al subsuelo se deberdn ajustar a lo establecido al respecto
en la Ley 2/1999, de Patrimonio Historico y Cultural de Extremadura y el Decreto
93/1997, Regulador de la actividad Arqueoldgica en Extremadura y deberan ir
precedidas de la investigacion pertinente supervisada por la Direccion General de
Patrimonio Cultural. Las obras de excavacion daran lugar a un informe arqueoldgi-
CO competente.

En el caso de no ser hallados restos arqueoldgicos, la continuacion de las obras sera
segun el proyecto que acompafa a la solicitud de licencia.
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En el caso de hallar restos se detendran las obras, a la espera de la evolucion de
la importancia de los mismos, estableciéndose las medidas necesarias para su
documentacion, conservacion o puesta en valor. Una vez estudiados y documen-
tados se establecerd un area de proteccion desde el vestigio mas exterior del
bien en un radio de 200 m.

En caso de aparecer restos y permitirse las obras en las condiciones que dictamine la
Direccion General del Patrimonio, sera preceptivamente necesario, dejar los restos
hallados (si su importancia es suficiente a juicio del equipo investigador) al descubier-
to, y en zonas accesibles al publico.

El Ayuntamiento a instancias de la Direccion General de Patrimonio podra proceder a
la expropiacion de la finca, si los restos hallados lo aconsejan, declarandolos bienes de
interés publico.

9.5.3. Medidas cautelares de Proteccion del Patrimonio Arqueoldgico no detectado.

En las zonas donde a causa de movimientos de tierra, operaciones de desarrollo, urbani-
zacion o edificacion se produzcan hallazgos casuales de interés arqueoldgico o se presu-
ma la existencia de posibles yacimientos se actuara a los efectos conforme lo indicado
en los articulos 54 y 55 de la Ley 2/1999, de Patrimonio Histdrico y Cultural de Extrema-
dura. Las obras de excavacion daran lugar a un informe arqueoldgico competente.

10. REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE
Articulo 10.1. Ambito de aplicacion y categorias.
10.1.1. Clasificaciéon del Suelo No Urbanizable.

Las Normas Subsidiarias clasifican como Suelo No Urbanizable aquel cuyos valores
ecoldgicos, paisajisticos, productivos o culturales, en mayor o menor grado, deben
ser preservados activamente del proceso de desarrollo urbano, bien con medidas de
proteccion tendentes a evitar la transformacion degradante de la naturaleza y desti-
no rustico que lo caracteriza o bien con medidas de potenciacion y regeneracion para
la mejora de sus condiciones de aprovechamiento, en aplicacidn estricta del articulo
9 de la Ley 6/1998.

La delimitacion de Unidades Ambientales que refleja el Plano de Clasificacion del
Suelo del territorio municipal, tiene por objeto la definicion de un conjunto de
superficies homogéneas en cuanto a su potencial ecoldgico, econdmico o paisajisti-
co. Estas Unidades han de permitir en esta etapa la clasificacion urbanistica del
suelo en funcidon del grado de proteccion necesario para preservar o incrementar
sus valores intrinsecos.

2. Su delimitacion viene representada en el plano de Clasificacion del Suelo.
10.1.2. Categorias en Suelo No Urbanizable.

El Suelo No Urbanizable se divide en las siguientes categorias en funcién de sus
caracteristicas, del grado de conservacion de sus ecosistemas y de la potencialidad
de sus recursos que son:



NUMERO 43
2
D O Lunes, 3 de marzo de 2008 483
1. Suelo No Urbanizable Genérico.
2. Suelo No Urbanizable Protegido de Interés Agricola y Ganadero.
3. Suelo No Urbanizable Protegido por su interés ecoldgico paisajistico (Dehesa Arbolada).
4, Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion: Z.E.P.A. y L.I.C.
5. Suelo No Urbanizable sujeto a Afecciones Especificas.
Con cuatro areas diferenciadas:
— Margenes de cauces y embalses.
— Infraestructuras.
— Vias Pecuarias.
— Yacimientos Arqueoldgicos.
10.1.3. Normativa concurrente que supone una afeccién cautelar de proteccion.
Estos tipos de proteccion se establecen sin perjuicio de otras afecciones sobre el
territorio que quedan reguladas por su Normativa legal especifica, como son las limi-
taciones derivadas de la legislacién sobre aguas, infraestructuras, carreteras, patri-
monio historico artistico y declaracion de Bienes de Interés Cultural (B.I.C.), medio
ambiente, navegacion aérea, etc.
10.1.4. Superposicidn de protecciones.
A las areas del territorio que queden afectadas por dos o mas tipos de proteccion o
afecciones de los antes sefialados les seran de aplicacion las condiciones mas restric-
tivas de cada uno de ellos.
10.1.5. Actuaciones especiales en Suelo No Urbanizable.
En Suelo No Urbanizable, y con independencia de la categoria de suelo de que se
trate, solo se propondran operaciones especiales relativas al acondicionamiento del
medio natural.
10.1.6. Infraestructuras territoriales.

1. En el Plano de Clasificacion del Suelo, se definen las infraestructuras basicas del territo-
rio que total o parcialmente, quedan ubicados en el ambito del Suelo No Urbanizable.

2. Para su ejecucion o ampliaciéon se tramitaran los oportunos Planes Especiales o,
en su caso, se someteran a la autorizacion prevista en estas Normas para las
instalaciones declaradas de interés publico.

3. Cuando la obra se promueva por un Organo Administrativo o Entidad de Derecho
Publico, y el grado definicion aportado por estas Normas permita la redaccion
directa del Proyecto de Ejecucidn, bastara someter éste al tramite ordinario.

Articulo 10.2. Régimen del suelo no urbanizable.

10.2.1.

Conceptos.

Cualquiera que sea su categoria, el Suelo No Urbanizable carece de aprovechamiento
urbanistico alguno. Las limitaciones a la edificacion, al uso y a las transformaciones
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que sobre éste impongan estas Normas o las que se dedujeran por aplicacion poste-
rior de las mismas no daran lugar a indemnizacién alguna, siempre que tales limita-
ciones no afecten al valor inicial que posee por rendimiento rustico que le es propio
por su explotacion efectiva o no constituyesen una enajenacion y expropiacion forzo-
sa del dominio, como es el caso de los Sistemas Generales de comunicaciones, dota-
ciones o equipamiento publicos que exijan la ocupacion fisica del suelo.

10.2.2. Régimen de autorizaciones.

Estas normas subsidiarias para cada categoria de Suelo No Urbanizable, distinguiran
entre:

Actividades y usos permitidos: Son aquellos que por su propia naturaleza sean
compatibles con los objetivos de proteccion de cada categoria de suelo. No precisan
autorizacion de la Comision de Urbanismo y Ord. del territorio, sin perjuicio de que
deban ser objeto de licencia o autorizacion por otros 6rganos o Administraciones.

Actividades y usos autorizables: Son compatibles con los objetivos de proteccion de
cada categoria de Suelo No Urbanizable, pero para su ejercicio o instauracion requie-
ren autorizacion urbanistica previa por parte de la Comision de Urbanismo y Ordena-
cion del Territorio de Extremadura, sin perjuicio de que también deban ser objeto de
licencia o autorizacidn por otros 6rganos o Administraciones.

En general no estan sujetos al otorgamiento de licencia municipal los trabajos
propios de las labores agricolas, ganaderas y forestales, siempre que no supongan
actos de edificacion ni de transformacién del perfil del terreno ni del aprovechamien-
to existente.

10.2.3. Normativa concurrente.

Es de aplicacion a esta clase de suelo, por razén de la materia, aquella normativa
sectorial y especifica que afecta a: vias de comunicacion, infraestructuras basicas del
territorio, uso y desarrollo agricola, pecuario forestal y minero; aguas corrientes o
embalsadas, etc.

Las autorizaciones administrativas que puedan ser exigidas en esta normativa concu-
rrente tienen el caracter de previas a la licencia municipal y no tendran en ningln
caso la virtud de producir los efectos de la misma, ni subsanar la situacién juridica
derivada de su existencia.

10.2.4. Tramitacidén y documentacion de los expedientes de autorizacidn urbanistica.

A. Tramitacion de la autorizacion. El tramite de solicitud de autorizacion urbanistica,
previo a la licencia municipal, se iniciard ante el Ayuntamiento, que lo remitird a
la Comision de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Extremadura, acompa-
fiando el preceptivo informe de la Corporacion, con indicacion de si ésta se ajusta
al Planeamiento. El informe desfavorable de ésta no interrumpira el tramite del
expediente, que se remitira en todo caso a la citada Comision.

Si se trata de una instalacion de interés publico, el citado informe municipal debe-
ra reflejar el pronunciamiento expreso del Ayuntamiento en cuanto al interés
publico de la instalacion para el municipio.
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B. Documentacion de la solicitud de autorizacion.

La documentacion de solicitud minima, por duplicado, que deberd contener la
solicitud de autorizacion serd la siguiente:

1. Memoria justificativa del cumplimiento de las condiciones siguientes:

a) Objeto de la edificacion proyectada en relacion con la explotacion que
desarrolla o se proyecte desarrollar en la finca.

b) Descripcion de la finca, que aporta informacion sobre: Propiedad, uso
actual, linderos, superficie, referencias catastrales, servidumbre y cargas.

c) De existir, se describiran asimismo todas y cada una de las edificaciones
existentes sobre la finca, detallando usos actuales, y previstos, superfi-
cies edificadas, alturas, materiales de cobertura y cerramiento, y cual-
quier otro dato que sirva para completar la descripcion.

Para cada una de estas edificaciones, deberd especificarse su funcién
en la explotacion agraria o instalaciones de que se trate, aportando en
cualquier caso los planos necesarios para su correcta comprension a
escala minima 1:500.

2. Memoria y planos descriptivos de la edificacion o instalacion para la que se
solicita autorizacion en donde queden claramente especificados los usos
previstos, superficies edificadas, alturas, huecos exteriores y distribucion
interior, asi como los tratamientos superficiales, texturas, colores, y mate-
riales a emplear en cerramientos, cubiertas, carpinterias y cualquier
elemento exterior.

Se describiran las soluciones de acceso, abastecimiento de aguas, sanea-
miento, depuracion y suministro de energia, salvo cuando las caracteristicas
propias de la instalacion lo hagan innecesario.

La escala de los planos sera la adecuada para su correcta comprension.

3. Plano de situacion de la finca con delimitacion de ésta, recomendandose la
utilizacion del plano 1:10.000 de Clasificacidon del Suelo de estas normas.

4. Plano de localizacidn de las construcciones previstas y existentes en relacion
con la finca a la escala adecuada, nunca inferior a la 1:5.000. De no ser
este plano el del catastro de rustica como documentacion complementaria.

5. Certificado del Registro de la Propiedad del Dominio de Cargas de la finca,
en la que conste, propietario, superficie y linderos.

C. Con caracter particular:

1. Si se trata de una instalacion de interés publico se tendran que justificar estos
extremos asi como la necesidad de su emplazamiento en el medio rural.
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2. Si se trata de una instalacion que produzca vertidos residuales al medio
circundante de cualquier tipo, se justificarda documentalmente la solucidon de
tratamiento y depuracion de estos residuos.

3. Si en el expediente se incluye una vivienda, ademas de su necesidad para el
funcionamiento de la explotacion a la que esta vinculada, debera justificarse
gue con su construccidn no se genera riesgo de formacion de nucleo de pobla-
cion con arreglo a los criterios del articulo 10.6.

4, Serd imprescindible acompafar a la solicitud la documentacién acreditativa
del deslinde del dominio publico si la finca es colindante con una via pecua-
ria, camino, cauce, laguna o embalse publico, si la instalacion se pretende
ubicar a menos de sesenta metros del eje de dicha via pecuaria marcado en
el plano de clasificacion del suelo, o si de alguna otra manera queda afectada
por la misma.

De estimarlo necesario, tanto el Ayuntamiento como la Consejeria de Agricul-
tura y Desarrollo Rural o la de Fomento, podran solicitar al interesado la apor-
tacion de documentacion adicional relativa a: la acreditacién de la condicion de
agricultor del peticionario, el Plan de Explotacion de la finca, a la viabilidad
econdmica de dicha explotacion a la correccion de su impacto sobre el medio o
a cualquier otro aspecto que se considere necesario para la resolucién del
expediente.

D. Licencia de obras y proyecto técnico.

Una vez autorizada la instalacion por el 6rgano competente de la Junta de Extre-
madura, el Ayuntamiento resolvera sobre la concesion de la licencia de obras. En
el caso de que en el expediente de autorizacion no se hubiere incluido el proyecto
completo de la instalacion, el solicitante debera aportar dicho proyecto al Ayunta-
miento en un plazo maximo de cuatro meses, pasado el cual se considerara cadu-
cada la autorizacion previa. Dicho proyecto se adecuara a todas y cada una de las
determinaciones con que se haya otorgado la autorizacion, requisito sin el cual la
licencia sera anulable.

Articulo 10.3. Planeamiento de desarrollo.
10.3.1. Desarrollo por Planes Especiales.

Para el desarrollo de las previsiones de estas Normas en el Suelo No Urbanizable sélo
se podran redactar Planes Especiales. Su finalidad podra ser cualquiera de las previstas
en los articulos 84 y siguientes de la LS92 y concordantes del Reglamento de Planea-
miento, que sea compatible con la regulacién establecida en el Suelo No Urbanizable.

Los principales objetivos de estos Planes Especiales podran ser pues: la proteccién y
potenciacion del paisaje, los valores naturales y culturales o los espacios destinados
a actividades agrarias, la conservacion y mejora del medio rural, la proteccion de las
vias de comunicacion e infraestructura basicas del territorio y la ejecucion directa de
estas Ultimas o de los sistemas generales.
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10.3.2.

Se redactaran también Planes Especiales cuando se trate de ordenar un area de
concentracion de actividades propias de esta clase de suelo, asi como cuando se
trate de implantar instalaciones agrarias o de interés publico cuya dimensidn, servi-
cios o complejidad requieran de este instrumento.

Determinaciones.

Dichos Planes Especiales deberan cumplir las determinaciones de estas Normas, o
las que surjan por algun instrumento de Ordenacion Territorial que afecten al
término municipal. Su contenido y tramitacion cumpliran lo previsto en estas
Normas.

Articulo 10.4. Estudios de impacto ambiental y microlocalizacion.

10.4.1.

10.4.2.

Oportunidad.

En la tramitacion de la autorizacion urbanistica de una instalacion o edificacion, si las
circunstancias lo requiriesen, podra solicitarse del promotor por parte del Ayunta-
miento o Consejeria actuante, un Estudio de Impacto Ambiental justificativo de
preservacion del Medio Fisico en aquellos aspectos que queden afectados. Seran
asimismo necesario estudios de impacto en todos aquellos supuestos previstos en la
Normativa concurrente aplicable.

En cualquier caso sera de obligado cumplimiento el Real Decreto Legislativo
1302/1986, de 28 de junio, de Directrices de la CEE sobre Evaluacion de Impacto
Ambiental y Real Decreto 1131/1988, por el que se aprueba su desarrollo regla-
mentario, y la normativa autondémica al respecto: Decreto 45/1991, de 16 de abril,
de medidas de Proteccion del Ecosistema en la Comunidad Auténoma de Extrema-
dura o la Ley 8/1998, de 26 de junio, de Conservacion de la Naturaleza y de Espa-
cios Naturales de Extremadura.

Fines.

Los contenidos de los estudios de Impacto Ambiental podran verse por las alteracio-
nes en el medio natural causados por una o varias de las siguientes cuestiones:

— La situacion de la instalacion en el medio.

— El volumen edificado, dimensiones, materiales empleados, colores y texturas de
los acabados, etc.

— El transito de vehiculos.
— La emision al medio ambiente de cualquier tipo de residuos.
— El uso impropio del medio natural.

Cualquier otro fin especifico podra ser considerado por la Administracion actuando
con objeto de lograr el tratamiento mas adecuado.
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10.4.3. Actividades sometidas a Evaluacion de Impacto Ambiental.

Deberan someterse a los procedimientos de Evaluacién de Impacto Ambiental los
proyectos, obras o actividades publicas o privadas que se realicen en el término
municipal de Plasenzuela, independientemente de la clasificacion del suelo donde se
ubiquen, que a continuacion se detallan, toda vez que esta relacion no es excluyente
y podran verse afectadas por este procedimiento todas aquellas actuaciones que asi
lo requieran a juicio del Ayuntamiento, Direccion General de Medio Ambiente, o cual-
quier otro érgano de la Administracion Central o Autonémica:

1.

8.
9.

Obras e instalaciones y actividades comprendidas en el Anexo del Real Decreto
Legislativo 1302/1986, de 28 de junio, de Evaluacidon de Impacto Ambiental y espe-
cificadas en el Anexo II del Real Decreto 1131/1988, de 30 de septiembre, por el
que se aprueba el Reglamento para la ejecucion del Real Decreto Legislativo.

. Proyectos de nuevas carreteras.

. Las transformaciones de uso del suelo que impliquen la eliminacién de la cubierta

vegetal, arbustiva o arborea y supongan un riesgo potencial para las infraestructu-
ras de interés general.

. Transporte aéreo de energia eléctrica de alta tension en Suelo No Urbanizable.

. Actividades que por razén de su naturaleza deban emplazarse a mas de 2.000 m

de los nucleos de poblacion, segun el Reglamento de actividades molestas, insalu-
bres, nocivas y peligrosas Decreto 2414/1961, de 30 de noviembre, sus normas
complementarias Orden de 15 de marzo de 1963 y Decreto 2183/1968, de 16 de
agosto, por el que se regula su aplicacion.

. Instalaciones de almacenamiento de productos quimicos en Suelo No Urbanizable.

. Extracciones de minerales, aridos o rocas a cielo abierto que cumplan algunas de

las siguientes condiciones:
a. Que afecten a una superficie superior a 5 Ha.
b. Que su volumen anual de explotacion supere las 50.000 Tm.

c. Visibles desde las principales vias de comunicacion y cualquier otra via incluida
en rutas turisticas o de senderismo.

d. Visible desde espacios naturales protegidos.
Explotaciones ligadas a la dindmica fluvial que generen lagunas de aguas residuales.

Planes e instalaciones de tratamiento y/o eliminacion de residuos sélidos urbanos.

10. Depdsitos de lodos de depuradora.

11. Depdsitos de alpechines y purines.

12. Pistas de vehiculos a motor en Suelo No Urbanizable.

13. Presas o embalses con capacidad superior a 50.000 m3.
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14,

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24,

25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

Obras de regulacion y canalizacidn agricola.
Proyectos de hidraulica agricola que abarquen mas de 50 Ha.

Proyectos de puesta en explotacidon agricola que afecten a terrenos incultos o en
estado seminatural.

Proyectos de concentracion parcelaria.
Primeras repoblaciones forestales.
Pistas en laderas con pendientes mayores del 16%.

Instalaciones de produccion de energia eléctrica y subestaciones eléctricas de
transformacion.

Instalaciones de almacenamiento de residuos toxicos y peligrosos.
Almazaras y refinerias de aceite de oliva.

Industrias alcoholeras y de obtencion de aguardientes y licores.
Plantas de tratamiento de aridos.

Depuradoras y emisarios de aguas residuales.

Aducciones, depdsitos y plantas potabilizadoras.

Captaciones de aguas superficiales o subterraneas, con un volumen anual supe-
rior a 7.000 m3.

Piscifactorias.

Explotaciones ganaderas a partir de los siguientes limites:

a) Vaquerias con mas de 100 hembras reproductoras o mas de 200 de cebo.
b) Cerdos, con mas de 250 hembras reproductoras o mas de 300 de cebo.

c) Ovejas o cabras, con mas de 250 hembras reproductoras o mas de 500 de
cebo.

d) Aves, con mas de 10.000 unidades.
Vias de saca para la extraccion de maderas.
Cortafuegos con mas de 30 m de ancho y 150 m de longitud.

Tratamientos fitosanitarios cuando se utilizan productos tdxicos o muy tdxicos,
segun la clasificacion del Real Decreto 3349/1983, de 30 de noviembre, de
Reglamentacion Técnico Sanitaria para la fabricacion, comercializacion y utiliza-
cion de plaguicidas.
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33. Instalaciones recreativas en suelos no urbanizable y parques periurbanos o

metropolitanos.

34. Campings o campamentos juveniles cualquiera que sea su capacidad.

35. Actividades para las que se exija expresamente el analisis ambiental en este

Planeamiento Urbanistico.

36. Cualquier construccion en Suelo No Urbanizable con mas de 1.000 m?2 construidos.

Actividades que deberan someterse a Calificacion Ambiental por la Direcciéon General de
Medio Ambiente, de la Junta de Extremadura:

1.

2.

10

11

12,

13.

14.

15.

Sacrificio y despiece de ganado.

Conservas y preparacion de carnes de todas clases.

. Fabricacion de aceites y grasas vegetales o animales (excepto aceite de oliva).

. Explotaciones ganaderas a partir los siguientes limites:

a) Vaquerias entre 50 y 100 hembras.

b) Cerdos, entre 50 y 250 hembras reproductoras; o entre 30 y 300 animales de cebo.

¢) Ovejas y cabras entre 50 y 250 hembras reproductoras.
d) Aves, entre 5.000 y 10.000 unidades.

. Industrias lacteas.

. Industria vinicola.

. Fabricacion de cerveza y malta de cerveza.
. Fabricacion de carbon vegetal.

. Fabricacion de productos de tierra cocida para la construccion.

. Fabricacion de cales y yesos.

. Fabricacion de materiales de construccion, hormigdn escayolas y otros.

Industrias de la piedra natural.
Almacenes al por mayor de:

a) Alcoholes.
b) Articulos de drogueria.
c) Articulos farmacéuticos.

Fabricacion, almacenamiento y comercio de abonos organicos.

Depositos de Gases Licuados a Presion de al menos 10 m3.
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10.4.4. Método.

El método a emplear para la realizacion de los Estudios de Impacto Ambiental debera
ajustarse al siguiente esquema basico:

1. IDENTIFICACION DE LOS ELEMENTOS DEL MEDIO SUSCEPTIBLES DE RECIBIR
IMPACTO. En donde se definira el estado previo a la operacion, en aquellos aspec-
tos basicos que puedan afectar la instalacion en cuestion tanto de tipo ambiental,
como de tipo social, urbano, econdémico, etc.

2. IDENTIFICACION DE LOS ELEMENTOS DEL PROYECTO. Donde se efectiia un anali-
sis del proyecto, especificando los elementos del mismo susceptibles de producir
impacto en el medio.

3. ENFRENTAMIENTO DE LOS ELEMENTOS DEL MEDIO Y DEL PROYECTO. Fase en la
gue se pondran de manifiesto los impactos no deseados en el medio producidos
por el proyecto.

4. VALORACION DE LAS ALTERACIONES. Donde se valoraran todas las implicaciones
parciales sobre el medio que, tanto en fase de proyecto, construccion o funciona-
miento se detecten.

5. MEDIDAS CORRECTORAS. Se especificaran las medidas de todo orden encamina-
das a paliar el impacto detectado, y la relacion de las alteraciones inducidas gene-
radas por las medidas correctoras.

Este método podra dar lugar a modificaciones del proyecto original en el sentido de
aplicarle las Medidas Correctoras, quedando el citado proyecto modificado a la consi-
deracion de la Consejeria de Agricultura y Desarrollo Rural o a la de Fomento.

10.4.5. Resolucion.

A la vista de dicho Estudio, el 6rgano administrativo competente de la Junta de
Extremadura resolvera sobre la procedencia de la propuesta, que en el caso de ser
negativa deberd ser motivada. En su caso, el promotor deberd modificar lo proyecta-
do o propuesto de acuerdo con la citada resolucidn.

Articulo 10.5. Segregaciones o divisiones risticas.
10.5.1. Concepto de Segregacion.

Se entiende por segregacion a efectos de esta normativa, todo acto de divisidn
material de una finca, con independencia de cual sea su denominacion a efectos de
la legislacion hipotecaria, asi como de si se trata de actos de trascendencia fisica en
el terreno o de meras declaraciones formales contenidas en documentos publicos o
privados, inscritos o no en el Registro de la Propiedad.
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10.5.2. Caracter rustico.

En las transferencias de propiedad, divisiones y segregaciones de terrenos clasificados
como Suelo No Urbanizable o Suelo Urbanizable (sin Plan Parcial aprobado) no se
podran realizar fraccionamientos en contra de lo dispuesto en la Legislacion Agraria.

No se podrad efectuar ninguna fragmentacion o division material de una finca que
amparandose en la unidad minima de cultivo, sea ocupada por usos temporales o
permanentes que impliquen transformacion de su destino o naturaleza rustica, o
presenten indicios de pretender su conversion en parcelas urbanisticas encubiertas.

Segun el Decreto 46/1997, de 22 de abril, de la Consejeria de Agricultura y Comercio,
por el que se establece la extension de las unidades minimas de cultivo en la Comuni-
dad Autonoma de Extremadura, Plasenzuela, se integra en el Grupo 3.°. “Municipios
con terreno de secano de calidad inferior”, con las siguientes extensiones:

SECANO 8,00 Has (80.000 m?)
REGADIO 1,50 Has (15.000 m?)

La disposicion adicional de este mismo Decreto, establece en 2 has (20.000 m?) la
Unidad Minima de Cultivo de la vid y el olivo.

No obstante, excepcionalmente se podran segregar parcelas de superficies inferiores a
la unidad minima de cultivo, cuando se den alguna de las siguientes circunstancias:

Cuando se pretenda instalar en la parcela segregada algun tipo de infraestructura
basica o Sistema General.

Las excepciones recogidas en el articulo 25 de la Ley 19/1995, de 4 de julio, de
Modernizacién de las Explotaciones Agrarias:

Si se trata de cualquier clase de disposicién en favor de los propietarios de fincas colin-
dantes, siempre que como consecuencia de la division o segregacion, tanto la finca matriz
como la colindante, no resulten de extension inferior a la unidad minima de cultivo.

Si la porcion segregada se destina de modo efectivo, dentro del afio siguiente a cual-
quier tipo de edificacion o construccion permanente, a fines industriales o a otros de
caracter no agrario, siempre que se haya obtenido la licencia prevista por la legisla-
cion urbanistica y posteriormente se acredite la finalizacion de la edificacién o cons-
truccion en el plazo que establezca la correspondiente licencia.

Si es consecuencia la division o segregacion del derecho a la propiedad establecido
en la legislacion especial de arrendamientos rusticos.

Si la divisidén o segregacion se produce por causa de expropiacion forzosa.

La Unidad Minima de Cultivo del régimen sectorial agrario y las parcelaciones
rusticas, fraccionamientos, segregaciones o divisiones que a su amparo pudieran
hacerse, no son equiparables, a la parcela minima susceptible de ser edificada
que, en virtud de la Ley del Suelo, se sefiala en cada zona del Suelo No Urbaniza-
ble de las presentes Normas Subsidiarias con total independencia de que el suelo
sea de secano o regadio.
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La concurrencia de la legislacion sectorial agraria sobre el suelo clasificado como No
Urbanizable, en cuanto a la fijacion eventual de unidades minimas de cultivo, no
vincula a la delimitacién del derecho de propiedad para el ejercicio de las facultades
de edificacion que vienen reguladas por la legislacion urbanistica, con salvaguarda de
los planes o normas dictados por la Consejeria de Agricultura y Medio Ambiente.

En conformidad con lo precedente, las parcelas minimas edificables y el concepto de
nucleo de poblacion, en el régimen urbanistico del Suelo No Urbanizable, no es nece-
sariamente coincidente con la eventual division rustica propia de las unidades mini-
mas de cultivo. En todo caso las dimensiones de las unidades minimas de cultivo de
la legislacion agraria, deberan ser respetadas como minimas e indivisibles para los
fines agrarios que les son propios, y a sus meros efectos registrales y civiles en las
transferencias de propiedad.

Las minimas superficies de suelo susceptibles o no de ser edificadas en cada zona de
Suelo No Urbanizable sefaladas en las presentes Normas, podran ser mayores, igua-
les o incluso menores que la unidad minima de cultivo anteriormente indicada para el
municipio de Plasenzuela, indiferentemente de la condicién de secano o regadio del
terreno en concreto.

Ver articulo 20.1 LS 6/1998; arts. 15; 16.1 TRLS92.
10.5.3. Prevencion de las parcelaciones urbanisticas.

Por la propia naturaleza del Suelo No Urbanizable, queda expresamente prohibida su
parcelacion urbanistica, art 20.2 LS 6/1998.

Se presumira que una parcelacion es urbanistica cuando en una finca matriz se reali-
cen obras de urbanizacion, subdivision del terreno en lotes, o cuando pueda deducir-
se la existencia de un proceso urbanizador unitario.

Igualmente, se considera que una parcelacion tiene caracter urbanistico cuando
presente al menos, una de las siguientes manifestaciones:

1. Tener una distribucion, forma parcelaria y tipologia edificatoria impropia para los
fines asignados por estas Normas a la categoria de suelo de que se trate.

2. Disponer de accesos viarios comunes exclusivos que no aparezcan sefialados en
las representaciones cartograficas oficiales, o disponer de vias comunes rodadas
en su interior, asfalticas o compactadas con ancho de rodadura superior a 2 m.

3. Disponer de servicios de abastecimiento de agua para el conjunto, de energia
eléctrica para el conjunto con estacion de transformacion comun a todas ellas; de
red de saneamiento con recogida Unica, o cuando cuales quiera de estos servicios
discurran por espacios comunales.

4. Contar con instalaciones comunales de centros sociales, de ocio y recreo, comer-
ciales u otros analogos de uso privativo para los usuarios de las parcelas.

5. Incumplir en alguna parcela las condiciones que las Normas establecen para el
suelo de que se trate.
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6. Existir publicidad de caracter mercantil, en el terreno o en sus inmediaciones para
la sefalizacion de su localizacion y caracteristicas, publicidad impresa o insercio-
nes en los medios de comunicacion social.

7. Tener construidas o proyectadas edificaciones aptas para ser utilizadas como
viviendas en régimen de propiedad horizontal o como vivienda unifamiliar.

La consideracion de la existencia de una parcelacion urbanistica llevara aparejada
la denegacion de las licencias que pueda solicitarse, asi como la paralizacion
inmediata de las obras y otras intervenciones que se hubieran iniciado, sin perjui-
cio de las sanciones a que dé origen.

10.5.4. Licencia Municipal y Autorizacién Urbanistica Previa.

Las segregaciones o divisiones rusticas son actos sujetos a la obtencion de licencia
municipal. Para poder otorgar la licencia deberd justificarse el cumplimiento de la
normativa aplicable, tanto de naturaleza urbanistica como la legislacion sectorial
agraria, tanto de la finca matriz como de las segregadas.

10.5.5. Documentacion de la solicitud de licencia y autorizacion urbanistica.

La documentacion minima, por duplicado, que debera contener la solicitud de autori-
zacion para una parcelacion rustica sera la siguiente:

1. Memoria justificativa del cumplimiento de las determinaciones especificas de las
presentes Normas Subsidiarias de Planeamiento, y demas legislacion aplicable,
donde se debera recoger:

Objetivos de la parcelacion.

Descripcion de la finca matriz, propiedad actual, usos, linderos, superficie, refe-
rencias catastrales, servidumbres y cargas.

Fincas resultantes de la segregacion, describiendo para cada una de ellas como
minimo su superficie, servidumbre y cargas.

De existir, se describiran asimismo todas y cada una de las edificaciones existen-
tes sobre la finca matriz, sus usos actuales y previstos, sus superficies edifica-
das, alturas, materiales de cobertura y cerramiento y cualquier otro dato que
sirva para completar la descripcion. Para cada una de ellas debera justificarse su
adecuacion a la naturaleza y destino de la parcela a la que se adscribe y, en el
caso de tratarse de viviendas, su necesidad para la explotacién agraria de la
parcela y el modo en que queda establecida su vinculacién a la misma.

2. Plano de situacion de la finca a escala adecuada recomendandose la utilizacion
del 1:10.000 de clasificacion del suelo de estas Normas.

3. Plano de detalle con delimitacidn de la finca matriz y de las resultantes, asi como
localizacion de las edificaciones existentes, si las hubiere, siendo la escala reco-
mendada 1:2.000. De no haberse utilizado para esta delimitacion el Plano del
Catastro de Rustica, deberd aportarse como documento adicional.
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10.5.6.

10.5.7.

10.5.8.

10.5.9.

4. De estimarse necesario por el Ayuntamiento o por la Consejeria pertinente, se
podra solicitar del interesado la aportacion de documentacion adicional relativa a
escrituras de propiedad de la finca, certificacion catastral de su superficie, edifi-
caciones existentes, deslindes de vias pecuarias, caminos, cauces, lagunas o
embalses publicos o a cualquier otro aspecto que se considere necesario para la
resolucion del expediente.

5. Como documento adicional, si la finca se encuentra inscrita en el Registro de la
Propiedad: Certificado del Registro del Dominio de Cargas de la finca, en que
conste propietario, superficies y linderos.

Edificaciones existentes.

No se podrd autorizar una parcelacion rdstica cuando, como resultado de la misma,
las edificaciones que en ella estuvieran implantadas con anterioridad resultasen fuera
de ordenacion segun las determinaciones de estas Normas.

Licencia y autorizaciones anteriores.

Tampoco podra autorizarse una segregacion o division rustica cuando, como conse-
cuencia de la misma, resultaran incumplidas las condiciones impuestas en cualquier
autorizacion urbanistica o licencias anteriores o alteradas sustancialmente las condicio-
nes basandose en las cuales fue autorizada anteriormente otra segregacion o division.

Proteccion del Dominio Publico.

Cuando la finca matriz sea colindante con una via pecuaria, camino, carretera,
cauce, laguna o embalse publico, sera preceptivo que previamente a la autorizacion
se proceda al deslinde del dominio publico.

En el supuesto de que éste hubiera sido invadido por dicha finca la autorizacidn
condicionara el otorgamiento de la licencia a que, previamente se haya procedido a
la restitucion del dominio publico, rectificando el cerramiento en su caso.

Expropiaciones.

No estan sujetas al tramite de autorizacidén las segregaciones de fincas rusticas
resultantes de un expediente de expropiacion.

Articulo 10.6. Nicleo de poblacion.

10.6.1.

10.6.2.

Concepto.

Se entendera por nucleo de poblacién todo asentamiento humano que genere objeti-
vamente las demandas o necesidades de servicios urbanisticos comunes: agua,
saneamiento, alumbrado publico, energia eléctrica, y sistema de accesos viarios, que
son caracteristicas de areas urbanas consolidadas.

Riesgo de formacion de nucleo de poblacion.

1. Se considera que no existe riesgo de formacion de nucleo de poblacién cuando la
edificacidon tenga consideracion de aislada porque se vincule a la misma una
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superficie de terreno en las condiciones que para cada categoria de suelo estable-
cen las Normas Subsidiarias.

La capacidad edificatoria que corresponde a la parcela asi definida agota sus posi-
bilidades constructivas debiendo quedar recogido este extremo mediante inscrip-
cion en el Registro de la Propiedad en nota marginal, de acuerdo con lo estableci-
do en los articulos 307, 308, 309 y 310 del TRLS92.

2. Se considera que existe riesgo de formacion de nucleo de poblacion, en referencia
a flos articulos 257 TRLS92 y arts. 36 y 93 del RP; cuando se presume alguna de
las siguientes condiciones:

A. Cuando la edificacion que se proyecta diste menos de 150 m del limite de un
nucleo urbano, entendiendo por tal el limite del Suelo Urbano definido por
estas Normas y los Planes o Normas de los municipios colindantes.

B. Cuando se dé alguna de las condiciones establecidas en el art. 10.5.3. sobre
prevencion de parcelaciones urbanisticas.

C. Por la construccion de alguna red de servicios ajena al uso agrario o a otros
autorizados en aplicacion de esta normativa.

D. Por la sucesiva alineacion de tres o mas edificios a una distancia inferior a 50 m
unos de otros, a lo largo de caminos rurales o carreteras en un area en la que
no esté prevista la concentracidn de actividades en estas Normas.

E. Cuando se supere una cuantia de 2 viviendas en construcciones independientes
dentro de un circulo de 150 m de didmetro.

Articulo 10.7. Régimen de usos.
10.7.1. Actividades y Usos en Suelo No Urbanizable.

Las actividades y usos emplazados sobre Suelo No Urbanizable y regulados por estas
Normas Subsidiarias, son los siguientes:

Actividades y usos no constructivos:

1. Acciones sobre el suelo o subsuelo que impliquen movimiento de tierras: acti-
vidades extractivas, dragados y rectificacion de cauces, aperturas de cami-
nos, etc.

2. Acciones sobre el suelo o subsuelo que no impliquen movimiento de tierras: agro-
pecuario, pastoreo, etc.

3. Acciones sobre el arbolado: aprovechamiento de lefia 0 madera, repoblamientos
con especies autdctonas o no, tratamientos fitosanitarios, etc.

4. Actividades de ocio ligado al medio natural.
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Actividades y usos constructivos:
1. Vivienda.
2. Construcciones e instalaciones agricolas y ganaderas.

3. Construcciones e instalaciones necesarias para la ejecucion, entretenimiento y
servicio de las obras publicas.

4. Construcciones e instalaciones para equipamiento, dotaciones y servicios que
deban emplazarse en el Suelo No Urbanizable: escuelas agrarias, residencias
para mayores, centros de rehabilitacion, cementerios y construcciones deportivas
y de ocio.

5. Construcciones e instalaciones vinculadas a actividades industriales, que deban
emplazarse en el Suelo No Urbanizable (contaran con declaracidén previa de
interés publico).

La asimilacion de actividades y usos, no enunciados de forma expresa se realiza-
ra teniendo en cuenta la compatibilidad de dicho uso o actividad con los objetivos
del régimen de proteccion del espacio donde vayan a asentarse.

10.7.2. Actividades y Usos prohibidos e incompatibles en Suelo No Urbanizable
Quedan prohibidas las acciones u omisiones en el Suelo No Urbanizable, que impliquen:
1. Incremento de erosion o pérdida de la calidad de los suelos.
2. Destruccién de las masas arbdreas.

3. Destruccion o contaminacion de las zonas humedas y su entorno proximo, sin
perjuicio de lo contemplado en la legislacion de aguas.

4. Vertido y abandono de residuos u otros desperdicios fuera de los lugares autori-
zados, asi como la quema no autorizada de los mismos.

Articulo 10.8. Condiciones de las edificaciones para las actividades y usos constructivos
permitidos o autorizables.

En todo el Suelo No Urbanizable, no se podran realizar otras construcciones o instalaciones
que las siguientes:

1. Las destinadas a explotaciones agrarias, ganaderas, forestales o mineras, que guarden
estrecha vinculacion con la naturaleza, destino y caracter de explotacion.

2. Las necesariamente vinculadas a la ejecucidn, entretenimiento y servicio de las obras o
servicios publicos.

Sin embargo podran autorizarse potestativamente, mediante el procedimiento singular del
planeamiento recogidos en el art. 44.2 del RG, edificaciones o instalaciones:

A. De Interés PUblico que hubiesen de emplazarse necesariamente en el medio rural, Unica-
mente en las zonas donde no se prohiban expresamente por estas Normas.
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B. Industrias nocivas o peligrosas necesariamente alejadas de la poblacion, en lugares donde
el planeamiento lo autorizase o donde no lo prohiba expresamente, y previa declaracion
expresa de su Interés Publico.

C. Edificios aislados destinados a vivienda familiar en lugares donde, por aplicaciéon del arti-
culo 10.6 precedente, no exista la posibilidad de formacion un nicleo de poblacion.

10.8.1. Condiciones de la edificacion comunes a todos los tipos autorizados en Suelo No
Urbanizable.

A. No podran realizarse ningun tipo de construcciones en terrenos de riesgo natural.

B. Las construcciones deberan armonizar con el entorno inmediato, asi como con los
invariantes caracteristicos de la arquitectura rural.

C. Si el conjunto de edificaciones sobre una misma parcela supera los 1.000 m3 de
volumen construidos, previamente a la concesion de licencia municipal, se debera
aprobar el correspondiente Estudio de Evaluacién Ambiental.

1. Condiciones higiénicas de saneamiento y servicios.

Los saneamientos y los servicios deberan quedar justificados en la solicitud de
autorizacion o de aprobacidn y segun el tipo de construccidén o instalacion, el
acceso, abastecimiento de agua, evacuacion de residuos, saneamiento, depura-
cion apropiada al tipo de residuos que se produzcan y suministro de energia; asi
como las soluciones técnicas adoptadas en cada caso.

En cualquier caso sera competencia del Ayuntamiento o de la Consejeria de la
Direccion General de Urbanismo, Arquitectura y Ordenacion del Territorio, solicitar
al promotor previamente a la autorizacion urbanistica, la modificacion de los
medios adoptados para cualquiera de estos servicios y, en particular, para la
depuracion de aguas residuales y vertidos de cualquier tipo, cuando, de la docu-
mentacion sefalada en el parrafo anterior se desprenda técnicamente la incapaci-
dad de los medios existentes o proyectados para depurar adecuadamente.

2. Construcciones existentes.

Asimismo, en las construcciones e instalaciones existentes que fuesen focos
productores de vertidos de cualquier tipo de forma incontrolada, se deberan
instalar, o mejorar en su caso, los correspondientes dispositivos de depura-
cién, seguridad y control, a efectos de restituir al medio natural sus condicio-
nes originales, sin perjuicio de las sanciones que pudieran derivarse de dicha
situacién, siendo potestad del Ayuntamiento y del Organo Administrativo
competente ordenar la ejecucion de dichas obras con cargo a los propietarios
e inhabilitar la edificacion o instalacién para el uso que lo produzca en tanto
no se subsane.

Normativa aplicable. Los vertidos sélidos, liquidos y gaseosos se regularan por la
Normativa establecida en el Capitulo 9: Normas Generales de Proteccion.
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3. Cerramientos.

Los cerramientos de las fincas edificadas o de los recintos que contengan cons-
trucciones se realizaran mediante setos, muros de fabrica o mamposteria o
malla metalica. La parte opaca de los cerramientos se resolvera con soluciones
adaptadas a las tradicionales de la zona, no pudiendo sobrepasar en ningln
caso la altura de 1,50 m.

Se prohibe expresamente la incorporacién de materiales y soluciones potencial-
mente peligrosas, tales como vidrios, espinos, filos y puntas.

El cerramiento deberd retranquearse como minimo:
— Cuatro metros a cada lado del eje de los caminos publicos.
— Cinco metros de los cauces, lagos, lagunas y embalses publicos.

En ningun caso los cerramientos podran interrumpir el curso natural de las aguas
ni favorecer la erosion natural o el arrastre de tierras.

Cualquier otro tipo de cerramiento especial requerird autorizacién expresa de la
Consejeria de Agricultura y Desarrollo Rural, de la Junta de Extremadura.

4. Condiciones estéticas.

En aplicacion de lo establecido en el articulo 138 de la TRLS92, toda edificacion o
instalacion cuidara al maximo su disefio y eleccion de materiales, colores y textu-
ras a utilizar, tanto en paramentos verticales como en cubiertas y carpinterias,
con el fin de conseguir la maxima adecuacion al entorno, quedando expresamente
prohibidas las edificaciones caracteristicas de las zonas urbanas (articulo 44.3.2
R.G.), tales como edificios de vivienda colectiva, naves o edificios que presenten
paredes medianeras, etc.

Las construcciones deberan presentar todos sus paramentos exteriores y cubiertas
totalmente terminados, con el empleo en ellos de las formas y materiales que menos
impacto produzcan, asi como de los colores tradicionales de la zona y los que favo-
rezcan en mayor medida su integracion en el entorno.

Se prohibe la utilizacidn de los siguientes materiales y acabados:

A. Blogues de hormigdn sin revocar. Excepto aquellas calidades de bloques especial-
mente disefiadas para cara vista.

B. Materiales brillantes o reflectantes para cualquier revestimiento exterior.
C. Ladrillos no aptos para cara vista, sin revoco.
D. Fibrocemento en su color como material de cobertura o cerramiento.

E. Chapas metalicas en su color y texturas metdlicas como material de cobertura o
cerramiento.
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F. Revocos con mortero de cemento en su color.

Las tonalidades autorizadas en cubierta y paramentos seran las siguientes:
Cubierta: tonos rojizos.

Paramentos: Blancos, gris claro, ocres, tonos terrosos.

5. Carteles de publicidad.

Sédlo se permitira la instalacion de carteles de sefializacion de trafico y orientacion
sobre localizacion de poblaciones al borde de carreteras, en las condiciones que la
normativa especifica que afecta a estas vias de comunicacion determina, debien-
do separarse unos de otros un minimo de 300 m.

6. Condiciones especificas.

En cualquier caso, sera potestad del Ayuntamiento y de los Organos competentes
de la Junta de Extremadura, para la autorizacion urbanistica, dictar normas e
imponer condiciones de disefio y tratamiento exterior en aquellos casos en que se
consideren afectados desfavorablemente los valores medioambientales.

Sera conveniente la plantacion de arbolado en las zonas proximas a las edificacio-
nes para atenuar su impacto visual, incluyendo en el correspondiente proyecto su
ubicacion y las especies a plantar. Salvo que en el andlisis paisajistico y ecoldgico
se aconseje otra solucion se plantaran dos filas de arboles, cuyas especies se
seleccionaran entre las propias del entorno.

10.8.2. Regulacion pormenorizada de las construcciones en Suelo No Urbanizable.
A. Vivienda unifamiliar.

En el caso de viviendas unifamiliares, cumplirdn ademas de las condiciones comu-
nes enumeradas en el punto anterior, las siguientes condicionantes estéticas:

1. FACHADAS.

Los materiales, textura y color de todas las fachadas y medianeras vistas se
adecuaran a los histéricamente empleados. Quedando prohibidos los restantes
y aquellos que, aun existiendo en los edificios incluidos en esta zona supongan
una excepcion en el lugar.

Los materiales a cara vista permitidos seran:
Piedra del lugar, mamposteria tosca o concertada.

Elementos prefabricados de color liso y forma plana expresamente disefiados
para exteriores a cara vista y que se adecuen en textura, color y morfologia a
los tradicionalmente empleados.

Las texturas de fachada seran lisas o semirrugosas, quedando prohibidas las
texturas brillantes o rugosas mediante proyectados o picados.
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Quedan expresamente prohibidos los siguientes materiales a cara vista:
El ladrillo a cara vista, en todas sus variedades y calidades.

Blogques de hormigdn o Termoarcilla, (sin revocar) u otros materiales no
planos, o con decoracidn.

Aplacados ceramicos y vitrificados.
Terrazos y losetas en fachadas y zdcalos.

Los colores utilizados en revocos de fachadas seran acordes con los tradiciona-
les, blanco de cal, colores arenosos etc. Quedan prohibidos los colores no
uniformes o estridentes en el paramento general de la fachada. Los materiales
de los bajantes y canalones seran el cinc, cobre o chapa metalica, prohibién-
dose expresamente el fibrocemento y plasticos.

2. CUBIERTAS.

Las cubiertas de la edificacion tenderan a definir espacios convexos, no se
permitiran soluciones de planos de cubierta que delimiten un espacio céncavo
o0 tejados invertidos.

No se permitiran caballetes de cubierta partidos o quebrados a lo largo de la
linea de cumbrera, cuando la diferencia de niveles pueda salvarse mas
adecuadamente con una solucion continua del caballete o cumbrera. Se procu-
rard salvo casos muy justificados que la pendiente de todos los planos de
cubierta sea la misma, evitando cubiertas quebradas.

Las cubiertas inclinadas puede ser de composicion libre, pero la altura total al
punto mas alto de la cumbrera no debe sobrepasar los 10,5 m de altura. La
inclinacion maxima de los faldones de las cubiertas inclinadas sera de 35°.

Cuando se dejen patios interiores de parcela cerrados se tenderd a verter
sobre ellos las cuatro aguas de los tejados que lo define o limitan, de forma
que se garantice el maximo soleamiento interior al ser menor la altura de los
paramentos que lo circundan.

No se permitird que en el plano vertical de cualquiera de los frentes de las
fachadas o retranqueos que definen el volumen del edificio aparezcan mayor
numero de plantas a las alturas autorizadas o alturas superiores a 1 m entre el
forjado de la ultima planta y la altura maxima de cornisa del mismo.

Las chimeneas tendran un tratamiento y materiales homogéneos con las
fachadas y cubiertas, prohibiéndose expresamente elementos realizados en
aluminio en su color y los prefabricados de hormigdn.

La cobertura se realizard con teja ceramica, bien de tipo arabe (con canal y
cobija independientes) o teja mixta (con canal y cobija unidas).

El color sera rojizo terroso, prohibiéndose expresamente los siguientes mate-
riales, texturas y colores:
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Texturas brillantes.
Color rojo vivo, rojo anaranjado, tierra oscura, grises y negros.
Fibrocemento en cualquier terminacion.
Tela asfaltica tratada para uso de exteriores.
Chapas lacadas y demas recubrimientos metalicos.
3. PROTECCIONES Y CARPINTERIAS

Las carpinterias de los huecos trataran de integrarse en el entorno de los edifi-
cios tradicionales:

Las carpinterias, protecciones y persianas deberan ser unitarias para todos los
huecos del edificio, no pudiendo alterarse en parte del mismo.

Se permiten todo tipo de persianas y contraventanas, siempre que armonicen
con el edificio y su entorno.

Para los cerramientos y protecciones se permiten todos los materiales a excep-
cion del aluminio en su color o el anodizado en bronce, oro o plata.

Para las rejas y barandillas se prohiben, ademas de los materiales anteriores
los materiales plasticos.

La rejeria se realizara en forja o hierro.

Se recomienda la utilizacién de madera pintada o barnizada, para la carpinteria
de acceso a los edificios.

Los materiales, texturas o color de los cerramientos y proteccion deberan ser
unitarios para todo el edificio.

B. Construcciones e instalaciones agricolas y ganaderas.
1. Casetas para el almacenamiento de aperos:
Su superficie no superara los 5 m2,
Su altura maxima sera una planta (4,5 m).
Se separaran un minimo de 4 m a todos los linderos.

Su aspecto externo y materiales deben ser adecuados al entorno, sin faltar al
ornato y decoro exigidos.

Parcela minima existente para autorizar su construccion 2.500 m?2.
2. Instalaciones para la primera transformacion de productos agricolas:

Su superficie construida no superard el 10% del total de la superficie de la
finca.
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4,

Su altura maxima sera la necesaria para la industria de que se trate.
Resolveran el aparcamiento de vehiculos.

Parcela minima existente para autorizar su edificacion 25.000 m2.

Establos, granjas:

Su superficie construida no superara el 10% del total de la superficie de la finca.
Su altura maxima sera de 7,5 m (I Planta).

Se separaran un minimo de 5 m de todos los linderos.

La separacion de otros lugares que originen presencia permanente de concen-
traciones de personas no sera inferior a 500 m.

Los proyectos contemplaran la absorcidon y ventilacion de materias organicas
que en ningun caso verteran a cauces y caminos.

Parcela minima existente para autorizar su edificacion 5.000 m2.

Parcela minima nueva para autorizar su edificacion sera la Unidad Minima de
Cultivo establecida por la Legislacion Agraria.

Naves.

Son edificaciones destinadas al almacenamiento de productos, materiales o
maquinaria agricola; pueden ser anejas o separadas de la explotacidn agricola
y con una tipologia caracteristica: construccidon de un solo cuerpo, con cubierta
a dos aguas en una sola planta, con o sin cerramiento perimetral.

Cumplirdn en todo caso las siguientes especificaciones:

No superaran en superficie de ocupacion el 10% de la finca donde se asienten.
Se retranquearan 4 m a todos los linderos.

Su altura maxima sera 7,5 m (I Planta).

Su aspecto externo y materiales deben ser adecuados al entorno sin faltar al
ornato y decoro exigibles.

Parcela minima existente para autorizar su edificacion 5.000 m>.

5. Asentamiento rural.

Entendemos como tales el edificio o agrupaciones de éstos que estén situados
dentro de una explotacion agropecuaria y formen parte escrituralmente de ésta.

Deben cumplir las siguientes condiciones:

— Constituir y formar parte de una Unica explotacion.
— Debera contar con los siguientes servicios:

Camino de acceso en buenas condiciones.

Suministro de agua potable.
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Saneamiento, absorcion y eliminacion de materias orgdnicas que en ningun
caso verteran a cauces y caminos.

Suministro eléctrico (de la red general o auténoma) si se trata de vivienda
permanente.

Las edificaciones tendran una altura maxima de 7,5 m (II plantas).

Se establece una edificabilidad maxima de 0,05 m?/m?, para cuyo calculo
computaran todas las superficies construidas dentro de la finca.

La parcela minima para autorizar su edificacion sera la Unidad Minima de Culti-
vo establecida por la Legislacion Agraria.

* Para el Suelo No Urbanizable Protegido (Dehesa Arbolada), se establece su propio régimen en cuanto a la
superficie minima de la parcela edificable y al coeficiente de edificabilidad, especificados en el articulo 11.1.4.

C. Construcciones e instalaciones necesarias para la ejecucién, entretenimiento y servi-
cio de las obras publicas.

Se retranquearan 4 m a todos los linderos.
Su altura maxima permitida serd 7,5 m (II plantas).

Dispondran de una plaza de aparcamiento dentro de la propia parcela por cada 50
m? edificados.

No se establece parcela minima para su edificacion dentro de las existentes, en caso
de nueva parcelacion o segregacion sera la Unidad Minima de Cultivo fijada por la
legislacion agraria.

El entorno se tratara con arbolado autoctono.

En todo caso se deberd justificar la necesidad de la ubicacidén de las edificaciones,
dentro de cada categoria del Suelo No Urbanizable.

D. Construcciones e instalaciones para equipamiento, dotaciones y servicios publicos
que deban emplazarse en Suelo No Urbanizable.

Los edificios e instalaciones:

Deberan contar previamente con Declaracion de Interés Publico.
Se retranquearan 4 m a todos los linderos.

Su altura maxima permitida serd 7,5 m (II plantas).

Dispondran de una plaza de aparcamiento dentro de la propia parcela por cada 50
m? edificados.

No se establece parcela minima para su edificacion para el caso de dotaciones, equi-
pamientos y servicios publicos, excepto para las actividades siguientes:
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ACTIVIDAD PARCELA MINIMA COEF. EDIFICABILIDAD
Alojamientos Rurales 25.000 m? 0.05 m?/ m?
Campamentos Turisticos 50.000 m? 0.05 m2/ m?

E. Construcciones e instalaciones vinculadas a actividades industriales.
Las edificaciones:
Deberan contar previamente con Declaracion de Interés Publico.
Se retranquearan 4 m a todos los linderos.
Su altura maxima sera de 9 m (II plantas).

Se establece una edificabilidad maxima de 0,25 m?/m?, para cuyo calculo computa-
ran todas las superficies construidas dentro de la finca.

Se dispondra de una plaza de aparcamiento dentro de la propia parcela por cada 150
m?, edificados.

Parcela minima existente para autorizar una instalacion de este tipo: 15.000 m2,

11. REGULACION POR CATEGORIAS DEL SUELO NO URBANIZABLE

Articulo 11.1. Suelo no urbanizable especialmente protegido por su interés ecoldgi-
co-paisajistico: 1) DEHESA ARBOLADA. 2) ZEPA Y LIC.

11.1.1. DEHESA ARBOLADA.
11.1.1.1. Definicion.

Se engloban dentro de esta categoria y nivel de proteccion aquellos terre-
nos que la ley 8/1998, de 26 de junio, de Conservacion de la Naturaleza y
de Espacios Naturales de Extremadura, describe en sus articulos 15 y
siguientes como Espacios naturales Protegidos, estén o no declarados
como tales en el momento de aprobacion de estas Normas Subsidiarias. El
criterio imperante en la delimitacion radica en la proteccidn de los recursos
ecoldgicos o paisajisticos, éstos en su conjunto, constituyen valores patri-
moniales fundamentales del mismo, ya sean por la extension de sus super-
ficies arboladas, por la facilidad de alteracion de los ecosistemas. Por el
grado de conservacion de estas unidades ambientales y por la belleza de la
misma que ofrece esta variabilidad paisajistica. El proposito de su protec-
cion radica en el mantenimiento y preservacion del ecosistema vegetal y
faunistico que integra en si mismo y como reliquia del bosque climatico de
la zona.

11.1.1.2. Areas consideradas.

Se protege especialmente la totalidad del ambito que esta unidad abarca,
lo indicado en el Plano de Clasificacion del Suelo. También aparecen
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sometidos este grado de proteccion aquellos suelos que por ocupar posi-
ciones topograficas relevantes desde el punto de vista estético merecen
ser objetos de este tratamiento.

11.1.1.3.

Usos y actividades permitidos.

a) Actividades no constructivas. Se permiten todas las actividades no
constructivas que no impliqguen movimiento de tierras, asi como las
actividades de ocio ligadas al medio natural.

Podra autorizarse la apertura de nuevas pistas y caminos asi como las
acciones sobre la vegetacion: quema, aprovechamiento de lefa o
madera, repoblaciones, tratamientos, etc.

b) Actividades constructivas.

Podran autorizarse:

1. Vivienda.

2. Construcciones agricolas y ganaderas.

3. Construcciones e instalaciones vinculadas a obras publicas.

4. Equipamientos, Dotaciones y Servicios Publicos.

11.1.1.4. Condiciones de las construcciones.

1. Vivienda. Ademas de las condiciones expresadas en 10.8.2.-A, las
viviendas autorizadas en la zona deberan cumplir las siguientes:

PARCELA MINIMA EDIFICABLE
DISTANCIA MINIMA A LINDEROS
EDIFICABILIDAD MAXIMA
ALTURA MAXIMA

10 Hectareas
15 metros

250 m?

4,5 m (I Planta)

2. Construcciones agricolas y ganaderas. Ademas de las condiciones
expresadas en 10.8.2.-B, las viviendas autorizadas en la zona deberan
cumplir las siguientes:

Casetas para el almacenamiento de aperos

INo se permiten

Instalaciones para Ja primera transformacion

de productos

INo se permiten

agricolas

IPARCELA MINIMA Unidad Minima de Cultivo
EDIFICABILIDAD MAXIMA  {0.01 mz2/ mz2

[Establos, granjas
IALTURA MAXIMA 7.5 m (1 Planta)

[Naves Les son de aplicacion las mismas condiciones del apartado anterior.
IPARCELA MINIMA 100 Hectareas
DISTANCIA  MINIMA A [10 mctros

IAsentamiento Rural LINDEROS
IEDIFICABILIDAD MAXIMA  0.001 m2/ m2
IALTURA MAXIMA 7.5 m (II Plantas)
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3. Edificaciones vinculadas a la ejecucion, entretenimiento y servicio de las
obras publicas. Segun epigrafe “C” del articulo 10.8.2.

4, Edificaciones vinculadas a equipamientos, dotaciones y servicios publi-
cos. Segun epigrafe “D"” del articulo 10.8.2.

11.1.2. ZEPA'Y LIC.

11.1.2.1. Definicion. Se protege especialmente lo indicado en el Plano de

Clasificacion, en especial al Oeste del término municipal en las
zonas de ZEPA Riveros del Almonte y LIC Rio Almonte, y una
zona del este del Término perteneciente a la ZEPA Llanos de
Trujillo incluida en el término municipal de Plasenzuela, consti-
tuye un valor natural patrimonial de primer orden, por el grado
de conservacion de esta unidad ambiental y por la facilidad de
alteracion del ecosistema. El propdsito de su proteccion radica
en la preservacion del ecosistema vegetal y faunistico, especial-
mente los habitats de vegetacion casmofitica (subtipos silicico-
las) y habitats de Quercus silex. Se recogen ademas areas
concretas de proteccion especifica por presencia de nidificacio-
nes de cigiiefias blancas en las construcciones mineras abando-
nadas. Asimismo se protege una franja de seguridad desde el
rio Tamuja de 50 m en los que no deben permitirse actuaciones
edificatorias ni infraestructuras hidraulicas, incluyendo colecto-
res o sistemas de depuracion.

Esta zona goza de distintas categorias de proteccion:

e ZEPA. Zona de Especial Proteccion para Aves.
e ZEC. Zona de Especial Conservacion.

e LIC. Lugar de Interés Comunitario.

Respecto a las medidas de proteccion en los espacios naturales
salvo las infraestructuras hidraulicas que incluirian las actividades
auxiliares estrictamente necesarias para la obra (cerramientos,
caminos, etc.) deben seguirse las que se establezcan en las
correspondientes normas de ordenacion ambiental (planes de
ordenacién) que se aprueben al efecto. Respecto a infraestructu-
ras hidraulicas deben incluirse los sistemas de depuracion, embal-
ses y sistemas de captacion o abastecimiento. Los cerramientos,
desbroces, caminos, tendidos eléctricos, etc., que pretendan
acometerse en dicha zona deberan disponer de informe de impac-
to ambiental de acuerdo a la legislacion sectorial vigente.

11.1.2.2. Areas consideradas. Se protege especialmente la totalidad del

ambito que esta unidad abarca, lo indicado en el Plano de Clasifi-
cacion, que afecta al término municipal de Plasenzuela.
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11.1.2.3. Usos y actividades permitidos. Se permiten los usos principales es

decir, aquellas actuaciones no edificatorias relacionadas con el
sector primario y que no comporten transformacion del destino
del suelo. Se permitirdn asimismo como uso compatible aquellas
actividades que comportan edificacién o transformacién de las
propias del suelo, (previa obtencion de la correspondiente Califi-
cacion Urbanistica), para las siguientes actuaciones:

a) Construcciones destinadas a explotaciones agropecuarias.
b) Infraestructura, servicios publicos y estaciones de servicio.
c) Areas de servicio en virtud de su legislacion sectorial.

d) Equipamientos, dotaciones e instalaciones terciarias (aloja-
mientos rurales y campamentos).

e) Vivienda familiar.

La asimilacion de actividades y usos, no enunciados de forma
expresa se realizard teniendo en cuenta la compatibilidad de dicho
uso o actividad con los objetivos del régimen de proteccion estable-
cidos para esta categoria de suelo, en funcidn de su caracter
productivo y no necesariamente en funcion de valores naturales o
patrimoniales que en principio no se le reconocen.

Estas edificaciones deben cumplir lo prescrito en el articulo

10.8.2.

11.1.2.4. Condiciones de las construcciones

1. Vivienda. Ademas de las condiciones expresadas en 10.8.2.-A, las
viviendas autorizadas en la zona deberan cumplir las siguientes:

PARCELA MINIMA EDIFICABLE
DISTANCIA MINIMA A LINDEROS
EDIFICABILIDAD MAXIMA
ALTURA MAXIMA

100 Hectéreas

30 metros

500 m?

7,5 m (II Plantas)

2. Construcciones agricolas y ganaderas. Ademas de las condiciones
expresadas en 10.8.2. B, las viviendas autorizadas en la zona deberan

cumplir las siguientes:

(Casetas para el almacenamiento de aperos

INo se permiten

Instalaciones para la primera transformacion de productos agricolas

INo se permiten

[Establos, granjas

PARCELA MINIMA Unidad Minima de
Cultivo

[EDIFICABILIDAD 2 2

MAXIMA 0.0l m/m

IALTURA MAXIMA I Planta

Naves

ILes son de aplicacion las mismas condiciones del

lapartado anterior.

sentamiento Rural

PARCELA MINIMA 100 Hectareas
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3. Edificaciones vinculadas a la ejecucion, entretenimiento y servicio de las
obras publicas. Segun epigrafe “C" del articulo 10.8.2.

DISTANCIA MINIMA A LINDEROS 30 metros
EDIFICABILIDAD MAXIMA 500 m2
ALTURA MAXIMA 7,5 m (II Plantas)

4. Edificaciones vinculadas a equipamientos, dotaciones e instalaciones
terciarias. Segun epigrafe “D” del articulo 10.8.2.

Articulo 11.2. Suelo no urbanizable protegido de interés agricola y ganadero.

11.2.1. Definicién. Son aquellos Suelos No Urbanizables cuyo valor agropecuario aconseja
que sean dedicados principalmente a la produccion agricola y pastoreo del ganado,
aunque se pueda autorizar la edificacion de otras construcciones o la implantacion de
otras actividades.

11.2.2. Areas consideradas. Seran las que aparecen sefialadas en los correspondientes
Planos de Clasificacidon del Suelo del Término Municipal, escala 1/10.000.

11.2.3. Usos y actividades permitidos.

a) Actividades no constructivas. Se permiten todas las actividades no constructivas
que no impliquen movimiento de tierras, asi como las actividades de ocio ligadas
al medio natural.

Podrd autorizarse la apertura de nuevas pistas y caminos asi como las acciones
sobre la vegetacion. Asimismo se podran autorizar actividades extractivas, cuan-
do tales actividades resulten compatibles con las explotaciones agricolas y gana-
deras existentes.

b) Actividades constructivas.
Podran autorizarse:

1. Vivienda.

2. Construcciones agricolas y ganaderas.

3. Construcciones e instalaciones vinculadas a obras publicas.
4, Equipamientos, Dotaciones y Servicios Publicos.

11.2.4. Condiciones de las construcciones.

1. Vivienda. Segun lo dispuesto en el Articulo 10.8.2.-A, vy las siguientes condiciones:

PARCELA MINIMA EDIFICABLE Unidad Minima de Cultivo
DISTANCIA MINIMA A LINDEROS 10 metros
EDIFICABILIDAD MAXIMA 200 m?

ALTURA MAXIMA 7,5 m (II Plantas)




% D D NUMERO 43
A Lunes, 3 de marzo de 2008 4859

2. Construcciones agricolas y ganaderas. Segun epigrafe “B” del articulo
10.8.2.

3. Edificaciones vinculadas a la ejecucion, entretenimiento y servicio de las
obras publicas. Segun epigrafe “C" del articulo 10.8.2.

4. Edificaciones vinculadas a equipamientos, dotaciones y servicios publi-
cos. Seguln epigrafe “D” del articulo 10.8.2.

Articulo 11.3. Suelo no urbanizable no genérico.

11.3.1.

11.3.2.

11.3.3.

11.3.4.

Definicion. Se integran en esta categoria las areas en proximidad con las zonas de
expansion urbanistica. Se trata de suelos mas pobres desde el punto de vista de su
valor agroldgico y areas de matorral ralo, eriales, etc. Son en general, zonas residua-
les que se explotan para uso ganadero.

Este planeamiento considera los terrenos clasificados como Suelo No Urbanizable
Genérico, como inadecuados e innecesarios para el desarrollo urbanistico de Plasen-
zuela, por no responder al modelo de desarrollo territorial previsto por estas Normas
Subsidiarias.

Areas consideradas. Los reflejados en los correspondientes planos de clasificacion del
suelo del término municipal a escala 1/10.000.

Usos o actividades permitidas o autorizables. Se permiten todos los usos y activida-
des contemplados en estas Normas para el Suelo No Urbanizable.

Seran usos prohibidos, todos los demas, y en particular:
— Cualquier uso que tenga caracter urbanistico.

— Cualquier construccion o instalacion que no estd vinculada a alguno de los usos
permitidos.

Condiciones de las construcciones.

1. Vivienda. Segun lo dispuesto en el articulo 10.8.2.- A, y las siguientes condiciones:

PARCELA MINIMA EDIFICABLE 50.000 m?
DISTANCIA MINIMA A LINDEROS 10 metros
EDIFICABILIDAD MAXIMA 200 m?

ALTURA MAXIMA 7,5 m (II Plantas)

2. Construcciones agricolas y ganaderas. Segun epigrafe “B” del articulo 10.8.2.

3. Edificaciones vinculadas a la ejecucidn, entretenimiento y servicio de las obras
publicas. Segun epigrafe “C" del articulo 10.8.2.

4. Edificaciones vinculadas a equipamientos, dotaciones y servicios publicos. Segun
epigrafe “D"” del articulo 10.8.2.
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5. Edificaciones vinculadas a Industrias. Segun epigrafe “E” del articulo 10.8.2.

Articulo 11.4. Suelo no urbanizable sujeto a afecciones especificas.

11.4.1. Definicion. Se incluyen en esta categoria los espacios ocupados por instalaciones e
infraestructuras de domino publico o afectos, de acuerdo con la legislacion vigen-

te

en cada materia, de circunstancias especiales por su naturaleza, ubicacién o

interés publico.

11.4.2. Areas consideradas.

A.

Suelo No Urbanizable. Aguas. Son los espacios definidos por la Ley de Aguas
como cauces Yy alveolos naturales, riberas y margenes de las corrientes continuas
o discontinuas de agua y como lecho o fondo de las lagunas y embalses, terrenos
inundados y zonas humedas. Sin perjuicio de lo dispuesto en la legislacion de
aguas, se establece para las corrientes de agua una zona de proteccion del cauce
natural que se medird a partir del limite del mismo y que tendrd en cada margen
una dimension de 5 m. En el caso de lagunas, embalses y zonas himedas la zona
de proteccion sera de 50 m.

. Suelo No Urbanizable. Infraestructuras. Son los espacios ocupados o afectos por

infraestructuras existentes o previstas, de acuerdo con la legislaciéon vigente, se
trata pues, de las construcciones destinadas a comunicaciones, politica hidraulica,
abastecimiento de agua y saneamiento, a la proteccion de la naturaleza, politica
energética, etc.

. Suelo No Urbanizable. Vias Pecuarias. Son las rutas e itinerarios por donde discu-

rre 0 ha venido discurriendo tradicionalmente el ganado, son bienes de naturaleza
publica y en consecuencia inalienables, imprescriptibles e inembargables. Se
regulan por lo establecido en la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias y
el Decreto 49/2000, Reglamento de Vias Pecuarias en la Comunidad Auténoma de
Extremadura.

. Suelo No Urbanizable. Yacimientos Arqueoldgicos. Es el entorno, suelo y subsuelo,

de aquellas zonas donde se ha documentado la existencia de restos arqueoldgi-
cos. Para lo cual se establece un perimetro de proteccion y limitacion de activida-
des, constituido por un circulo de 200 m de radio en torno al yacimiento. Su régi-
men juridico lo establece la Ley 2/1999, de Patrimonio Historico y Cultural de
Extremadura.

11.4.3. Usos o actividades permitidas o autorizables

A. Suelo No Urbanizable. Aguas.

Al. Actividades no constructivas. En la zona protegida se permiten actividades
que no impliqguen movimiento de tierras y las actividades de ocio ligados al
medio natural.

Son autorizables actividades extractivas, (graveras o areneras) y dragados.
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A2. Actividades constructivas. Son autorizables:

Construcciones o instalaciones vinculadas a actividades de ocio o deportivas
relacionadas con el medio fluvial.

Construcciones para dotaciones, equipamientos o servicios vinculados al
medio fluvial.

Construcciones necesarias para la ejecucidn, el entretenimiento y servicio de
las obras publicas e infraestructuras.

B. Suelo No Urbanizable. Infraestructuras.

B1. Actividades no constructivas. Se permiten actividades que no impliquen
movimiento de tierras. Se prohiben expresamente las actividades extractivas.

B2. Actividades constructivas. Se permiten las construcciones vinculadas a la
ejecucién, entretenimiento y servicio de las obras publicas. Son autorizables
otros usos y actividades compatibles con la infraestructura.

C. Suelo No Urbanizable. Vias Pecuarias.

En la Orden de 23 de junio de 2003 se regulan las ocupaciones y autorizaciones
de usos temporales en las vias pecuarias.

C1. Actividades no constructivas. Nos remitimos a lo regulado mediante el Decreto
49/2000, de 8 de marzo, de la Consejeria de Agricultura y Comercio; Regla-
mento sobre Vias Pecuarias en la Comunidad Autdnoma de Extremadura.

C2. Actividades constructivas. No se permiten; excepto la ejecucion de
infraestructuras.

D. Suelo No Urbanizable. Yacimientos Arqueoldgicos.

D1. Actividades no constructivas. Se autorizaran aquéllas que no generen movi-
miento de tierras.

D2. Actividades constructivas. Cualquier actuacion edificatoria requerira la autori-
zacidén de la Consejeria de Cultura y Turismo de la Junta de Extremadura.

11.4.4. Condiciones de las construcciones.
A. Suelo No Urbanizable. Aguas.
1. Vivienda. No se permiten.
2. Construcciones agricolas y ganaderas. No se permiten.

3. Edificaciones vinculadas a la ejecucion, entretenimiento y servicio de las obras
publicas. Segun epigrafe “C” del articulo 10.8.2.

4. Edificaciones vinculadas a equipamientos, dotaciones y servicios publicos.
Segun epigrafe “D” del articulo 10.8.2.
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B. Suelo No Urbanizable. Infraestructuras.

Una vez demostrada su compatibilidad se autorizan las construcciones siguientes
vinculadas a alguno de los usos o actividades autorizables.

1. Vivienda. Segun epigrafe “A” del articulo 10.8.2.-A, ademas de las siguientes:

PARCELA MINIMA EDIFICABLE Unidad Minima de Cultivo
DISTANCIA MINIMA A LINDEROS 4 metros
EDIFICABILIDAD MAXIMA 200 m?

ALTURA MAXIMA 4,5 m (I Planta)

2. Construcciones agricolas y ganaderas. Segun epigrafe “B” del articulo 10.8.2.

3. Edificaciones vinculadas a la ejecucion, entretenimiento y servicio de las obras
publicas. Segun epigrafe “C” del articulo 10.8.2.

4. Edificaciones vinculadas a equipamientos, dotaciones y servicios publicos.
Segun epigrafe “D” del articulo 10.8.2.

5. Edificaciones vinculadas a Industrias. Segun epigrafe “E” del articulo 10.8.2.
C. Suelo No Urbanizable. Vias Pecuarias.

Para autorizar algun tipo de edificacion, previamente se deben desafectar los
terrenos, en ese caso, le serian de aplicacion las limitaciones correspondientes a
la categoria de Suelo No Urbanizable del entorno mas proximo.

D. Suelo No Urbanizable. Yacimientos Arqueoldgicos.

Una vez aportada la autorizacion de la Consejeria de Cultura y Patrimonio, le
seran de aplicacion las limitaciones correspondientes a la categoria de Suelo No
Urbanizable del entorno mas préximo.

12. REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE
Articulo 12.1. Ambito de aplicacién.
12.1.1. Clasificacion del Suelo Urbanizable.
1. Las Normas Subsidiarias clasifican como Suelo Urbanizable un Unico sector:

Se trata de aquella zona proxima con la superficie clasificada como Suelo Urbano
y grafiada en los planos de clasificacion al Sur de la poblacion, concretamente el
ambito cercano a la carretera a Botija.

Se ha considerado esta la zona mas adecuada para el asentamiento de un
mini poligono industrial, al tratarse de suelos mayoritariamente de propiedad
municipal y en parte ya edificado, se posibilitaria y dinamizaria la actividad
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productiva de Plasenzuela.

La delimitacion de estos suelos viene representada en el plano correspondiente.

Articulo 12.2. Desarrollo de las normas en suelo urbanizable.
12.2.1. Concepto.

El desarrollo de las Normas Subsidiarias en estos suelos se realizard mediante un
Plan Parcial de Ordenacion, que contendran como minimo las determinaciones
siguientes:

— Reglamentacion de los usos previstos para el Plan Parcial.

— Division en zonas precisas, siguiendo las directrices de usos, intensidades y crite-
rios de localizacion expresados en las Normas Subsidiarias.

— Division, en su caso, en zonas.

— Concrecidn de los suelos destinados a espacios libres, dotaciones y servicios publi-
cos comunitarios, a cuyas directrices de localizacion por las Normas Subsidiarias
los Planes Parciales quedan vinculados.

— Concrecion del viario sefialado como principal en las directrices correspondientes,
a cuyos criterios de trazado dispuestos por las Normas Subsidiarias, quedara
vinculado el Plan Parcial.

— Definicion del viario local.

— Alineaciones y rasantes.

— Espacios para aparcamiento.

— Previsiones para las infraestructuras necesarias para la urbanizacion de la zona.

— Desarrollo mediante ordenanzas de las determinaciones de las Normas Subsi-
diarias sobre las condiciones de edificacion y del tratamiento de los espacios
libres y viarios.

— Fijaciéon de plazos de urbanizacidon en desarrollo de las directrices de las Normas
en cuanto a prioridades de ejecucion.

— Establecimiento de garantias de los particulares para iniciar la tramitacion del Plan
Parcial y para iniciar la actividad urbanizadora.

12.2.2. Sistema de Actuacion.

El sistema de actuacidon serd el de Compensacion. La aplicacion de los diferentes
sistemas de actuacion se regula en el Capitulo 5 de estas Normas.

12.2.3. Plan Parcial.
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La parcelacion urbanistica y las edificaciones en Suelo Urbanizable, requieren la
previa aprobacion de un Plan Parcial de Ordenacion, que abarcara la totalidad del
ambito del sector clasificado como Suelo Urbanizable.

13. REGIMEN DEL SUELO URBANO
Articulo 13.1. Ambito de aplicacién.
13.1.1. Clasificacion de Suelo Urbano.

Las Normas Subsidiarias clasifican como suelo urbano aquel que, por su situacion
dentro del nlcleo urbano, o por su grado de urbanizaciéon determinado en el articulo
8 de la LS98, merece aquella clasificacion. La delimitacion de este suelo viene repre-
sentada en el Plano de Ordenacion del nucleo urbano.

13.1.2. Areas en Suelo Urbano.
1. El suelo urbano se divide en dos areas:
A) Suelo Urbano Consolidado.

Corresponden a terrenos sobre los que no se impone ninguna obligacidn
especial de desarrollo del planeamiento o gestion, por lo que podran apro-
barse proyectos u otorgarse licencias directamente, de acuerdo con las
condiciones fijadas en cada caso.

B) Suelo Urbano No Consolidado.

Incluye suelos susceptibles de contener edificacion, pero en los que la conce-
sion de la licencia debera estar precedida de la aprobacién de alguna figura de
Planeamiento o Gestion para culminar algun proceso de equidistribucion o
reparcelacion, y en todo caso, de la realizacion de las cesiones de viario, espa-
cios libres, dotaciones, y otras obligaciones que les hubieran sido asignadas por
este planeamiento.

El contenido de edificabilidad y usos, y las condiciones de edificacion son las
expresamente reflejadas en la Ordenanza de Area Plenamente Ordenada a que
dicha area se remita.

Articulo 13.2. Deberes de los propietarios de suelo urbano.

13.2.1. Suelo Urbano Consolidado.

Si se trata de un suelo urbano que ha alcanzado plenamente la categoria de solar, el
propietario de este terreno tiene la obligacion de edificar en las condiciones previstas
por estas Normas Subsidiarias y por la Legislacion Urbanistica vigente.

Si el terreno aun cuando esta clasificado como suelo urbano consolidado no tiene
completa la urbanizacion en los términos establecidos por este planeamiento: acceso
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13.2.2.

rodado pavimentado, red de saneamiento, red de abastecimiento de agua, red de
suministro de electricidad. El propietario de estos terrenos tiene la obligacion de
completar a su costa la urbanizacion, tal como establece el articulo 14.1 de la LS98.

Suelo Urbano No Consolidado.

Aqui se incluyen los suelos que aparecen en el Plano de Clasificacién como: Suelos
incluidos en Unidades de Ejecucion.

Los propietarios de estos terrenos deberan asumir las obligaciones expresadas en el
articulo 14.2 de la LS98, y que en resumen son los siguientes:

1. Ceder obligatoria y gratuitamente los siguientes terrenos:
¢ El suelo destinado a la apertura o ampliacion del viario local.
e El suelo destinado a jardines publicos locales.
e El suelo destinado a equipamientos.

e Ademas se cederd el suelo libre de cargas de urbanizacion, correspondiente al
10% del aprovechamiento del correspondiente ambito, segin la Disposicion
Adicional del Decreto 76/1998, de Desarrollo de la Ley Reguladora de la Activi-
dad Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Extremadura y de conformidad
con los 14.2 y 18.4 de la LS98.

La cesion gratuita y obligatoria se extiende a la totalidad de los terrenos necesarios
para los destinos antes indicados.

La delimitacion de los terrenos incluidos en Unidades de Ejecucion aisladas, definidas
en los planos de ordenacion y gestion y en las fichas correspondientes, asi como las
obligaciones de los propietarios del suelo se consideran tramitadas, a todos los efec-
tos conjunta y simultdneamente con las presentes Normas. Con la aprobacion defini-
tiva de los mismos se entenderd, asimismo, iniciado el expediente que corresponda,
llevando consigo sin necesidad de declaracion expresa, la suspension del otorga-
miento de licencias en el area delimitada como unidad de ejecucién, hasta que sea
firme en via administrativa el acuerdo aprobatorio del Proyecto de Compensacion,
Reparcelacion o Expropiacidn a que hubiera lugar.

Dicha suspension de licencia también sera de aplicacion aun cuando no sea necesaria la
reparcelacion, y hasta el acuerdo de la Administracion por el que se declara innecesaria
la reparcelacion.

14. ORDENANZAS DE EDIFICACION
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ZONA 1. CASCO URBANO TRADICIONAL. SU-1.
14.1.1. Definicion.
Comprende este ambito el enclave tradicional de Plasenzuela.

Se trata del sector urbano especifico y caracteristico del nucleo, siendo el objetivo
prioritario la recuperacion y proteccion de la trama urbana y los valores tipoldgicos
de las edificaciones.

14.1.2. Condiciones de la parcela.

A efectos de segregacion y agregacion de parcelas se establecen las siguientes

condiciones:
PARCELA MINIMA No se establece
FRENTE MINIMO DE PARCELA 5m
FONDO MINIMO DE PARCELA 9m

14.1.3. Condiciones de posicion de la edificacion.
1. Alineacién a vial.
La edificacion se alineara a vial coincidiendo con el frente de parcela.

En todo caso, las alineaciones de los edificios procedentes de obras de reestructu-
racion y recuperacion seran las consolidadas por la edificacion preexistente.

En las agregaciones de parcelas podran ajustarse las diferencias de alineaciones
permitidas entre una y otra parcela, justificadas mediante la aportacion de un
Estudio de Detalle.

2. Retranqueos.

Excepcionalmente se podran autorizar retranqueos respecto a la alineacion exte-
rior, hasta un maximo de 5 m, cuando se cumplan las siguientes condiciones:

A. La actuacion afectara a la totalidad de un ambito urbanistico (manzana, tramo
completo de calle, etc.).

B. No se dejaran al descubierto las paredes medianeras de las edificaciones
preexistentes.

Previamente a la solicitud de licencia se aportara un Estudio de Detalle, que inclu-
ya el perimetro de la actuacion y los ambitos colindantes.

14.1.4. Fondo edificable.

Fondo maximo edificable 20 m
Fondo minimo edificable 6m

La posicion de la fachada trasera de la edificacion se podréd mover en una banda defi-
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14.1.5.

14.1.6.

14.1.7.

14.1.8.

nida por dos lineas paralelas a la linea de fachada a las distancias entre 6 a 20 m.

Las medianeras colindantes se constituiran en factor de referencia de la nueva edifi-
cacion, y en lo posible, se recomienda no dejar medianeras vistas, perceptibles
desde la via publica.

En Planta Baja no se limita el fondo maximo edificable para los usos siguientes:
Terciario (cat. 12); Dotacional o servicio publico; Talleres artesanales y pequefia
industria; Talleres de mantenimiento del automavil.

Condiciones de ocupacion.
No se establece porcentaje de ocupacién maxima de la parcela.

La ocupacién maxima de la parcela, sera la definida por las condiciones de fondo de
edificacion y alineacion, establecidas en los apartados anteriores.

a. Ocupacion bajo rasante.

Se permite la construccion de semisdtanos y sotanos, en las condiciones estable-
cidas en el articulo 7.4.

No podra instalarse en la planta sétano ninguna pieza habitable.
Sélo se autoriza una Unica planta bajo rasante, en cada inmueble.
Edificabilidad.
No se establece coeficiente de edificabilidad.

La edificabilidad de cada parcela sera el resultado de las condiciones de posicidn y
ocupacion que se establecen en estas ordenanzas.

Espacio libre de parcela.

Sera un espacio Unico pero podra tener un perimetro irregular siempre que no dé
lugar a espacios angostos, se recomienda que la distancia entre linderos enfrentados
no sea inferior a 3 m.

Espacios bajo cubierta.

Para que sean considerados habitables deben disponer de huecos de ventilacion e
iluminacion, como se describen en el articulo 14.1.14 (Cubiertas) de estas Normas.

Atico bajo cubierta.

Se establece la condicion de que la distancia vertical que separa la cara superior del
forjado de la Ultima planta y la parte superior del alero o cornisa del edificio sera
inferior a 1,00 m en otro caso computara como planta de piso.

El atico o espacio bajo cubierta, sera habitable, cuando el 75% de su superficie Util
total o de cada pieza considerada, tenga una altura libre minima de 2,25 m. A efec-
tos de computo de la superficie total construida y por tanto a efectos del computo de
la edificabilidad, se considerara la totalidad de la planta utilizable sea o no habitable
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14.1.9.

(para que una superficie abuhardillada compute a efectos de la superficie total cons-
truida, debera tener una altura minima de 1,50 m).

Podran abrirse en el plano de la cubierta lucernarios practicables y ventanas practi-
cables en cubierta enrasadas con el faldon del tejado.

Se prohiben las mansardas y en general cualquier solucion constructiva de apertura
de huecos en la cubierta que sobresalga del plano de ésta.

Espacios volados.

No se permitiran vuelos de ningln tipo a menos de 3,10 m de altura libre sobre la
rasante de la acera. No se permitiran vuelos de ningln tipo en calles de menos de
cuatro metros de anchura, medidos entre las alineaciones enfrentadas en el punto
medio de la fachada del solar sobre el que se pretenda actuar. La regulacion de los
espacios volados permitidos se hara de acuerdo con las definiciones y dimensiones
expresadas en el art. 7.4.2.

Los espacios volados sobre la linea de retranqueo, cumpliran las mismas prescripcio-
nes dimensionales aplicables a los espacios volados sobre Dominio Publico.

Sobre Dominio Publico Sobre Dominio Privado

Planta Baja No se permiten No se permiten

Planta Primera Se permiten: No se establecen
- Balcones limitaciones
- Balconada
- Cierros
- Miradores (uno por cada 9 m
de fachada,
preferentemente
en posicion central)
- No se permiten
espacios volados cerrados

14.1.10. Soportales y porches.

De acuerdo con las definiciones y dimensiones expresadas en el art. 7.4.2. se
cumpliran los siguientes requisitos:

A. Soportales: Se permite el establecimiento de soportales sobre el Dominio Priva-
do, mediante retranqueo de la planta baja y/o superiores. Los cuales cumpliran
ademas las siguientes condiciones:

1. Seran de uso publico, por lo cual no se autorizara su cerramiento ya sea este
opaco o transparente mediante elementos de rejeria.

2. La actuacion afectara a la totalidad de un ambito urbanistico completo:
Manzana, tramo de calle, etc.
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3. No se dejardn al descubierto las paredes medianeras de las edificaciones
preexistentes.

4. Los materiales y acabados serdn idénticos a los del resto de la fachada.

Previamente a la solicitud de licencia se aportara un Estudio de Detalle, que incluira
el perimetro de actuacion y los ambitos colindantes.

B. Porches. Sdlo de permitiran los formados por el retranqueo de la planta baja de
la edificacién, no se permitirdn por lo tanto los porches entendidos como un
adosamiento al frente de fachada de un cuerpo constructivo.

14.1.11. Condiciones de volumen.
1. Altura.

— La cota de referencia se determinara segun lo establecido en el articulo 7.4.2.
C, para la edificacion alineada a vial.

— El nimero maximo de plantas sera:
II Dos Plantas. 7,5 m.

Las alturas libres minimas seran las siguientes:

PLANTA O PISO ALTURA LIBRE MINIMA ALTURA LIBRE MAXIMA
Atico habitable (75% de su sup.) 2,25 metros

Piso de vivienda 2,50 metros 3,25 metros

Planta Baja de vivienda 2,50 metros 4,25 metros
Cocheras en Planta Baja 2,50 metros 4,25 metros

Planta Baja Comercial o
Publica 3,20 metros

Sotanos, semisdtanos u
otras piezas no habitables 2,20 metros

Excepcionalmente, el Ayuntamiento podrad autorizar en plantas bajas alturas supe-
riores a la establecida cuando se justifique su procedencia por necesidades funcio-
nales y directamente vinculadas a un uso de los permitidos. En cualquier caso, la
altura total en metros del edificio debera respetar la altura maxima establecida.

Podran disponerse otras proporciones en la altura de pisos siempre que éstas esta-
blezcan relacion con las edificaciones contiguas.

14.1.12. Construcciones o instalaciones permitidas por encima de la altura maxima.

Toda construccion que sobrepase la altura maxima de cornisa o alero sefialada en el
articulo anterior, debera quedar en todos sus puntos embebida y bajo el galibo
determinado por un plano inclinado maximo del 60% (31°).
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14.1.13.

14.1.14.

Entre la altura maxima de cornisa y ocultos bajo la cubierta se podran situar los
aticos habitables o no, desvanes o doblados, depdsitos y otras instalaciones auxilia-
res (que no deberan sobrepasar los 2,70 m sobre la altura maxima).

Excepciones a estas condiciones lo constituyen los casetones de escalera y cajas de
ascensor, que no deberan sobrepasar los 2,70 m sobre la altura maxima, se situaran
en las crujias interiores de la edificacion o en su defecto a una distancia minima de
3 m respecto del plano de fachada, y su dimension en planta no superara los 15 m2.

Quedan prohibidos los cerramientos de coronacion con pretil, antepecho de fabrica o
de materiales opacos, asi como los cerramientos rematados con albardilla, tejadillo
o falsos aleros.

Patios.

Se permiten patios de vivienda, que cumpliran los requerimientos dimensionales
expresados en el Decreto 195/1999, de la Consejeria de Vivienda, Urbanismo y
Transporte, por el que se establecen las Condiciones Minimas de Habitabilidad de las
viviendas de nueva construccion.

Se prohiben los patios abiertos a la fachada principal aunque se autorizan a fachada
trasera.

En los casos en que la planta baja se destine a los usos indicados en 14.1.4. para
los cuales no se establece limitacion respecto al fondo maximo edificable, los patios
se podran cubrir a nivel del forjado de techo de planta baja y contendran elementos
traslicidos que garanticen la iluminacion natural del local.

Los patios existentes en el momento de la entrada en vigor de estas Normas, en
edificios, con dimensiones inferiores a la minima establecida, podran mantenerse
aun en el caso de obras de acondicionamiento, reestructuracién, ampliacién, recupe-
racion y demolicion parcial. No asi en el caso de obras rehabilitacion total, que debe-
ran cumplir las condiciones establecidas en este articulo con independencia del
mantenimiento de su posicidn relativa.

Cubiertas.

Las cubiertas seran inclinadas a una, dos, tres o cuatro aguas. Podra llevar un solo
faldén cuando el fondo edificado perpendicular a fachada no supere los 8 m, vertien-
do siempre al frente de parcela. Cuando el fondo edificado sea mayor de 8 m debera
llevar dos aguas vertiendo a frente y fondo de parcela.

Las cubiertas de las edificaciones en esquina verteran a las dos calles.

Excepcionalmente, si las condiciones de la edificacion lo requieren, podran verter las
aguas a patios interiores, siempre que esto no altere la imagen general de la edifica-
cion percibida desde la via publica.

La inclinacidon de todos los faldones de la cubierta estard comprendida entre el 25%
(14°) y 60% (31°) medidos sobre la horizontal.

La linea de cumbrera se situara a una distancia maxima de 9,5 m de la linea de fachada.
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El faldon trasero sera unico, y por tanto se constituye en una condicionante de la
altura de la edificacion en el fondo de la parcela.

Excepto en los casos puntuales en que no se pueda resolver la cubierta por dificulta-
des constructivas, se prohibe la formacion de limahoyas, especialmente para la
apertura de los patios en la cubierta; estos deberan respetar a pesar de la posible
ruptura del falddn, la inclinacion general de la cubierta. Los paramentos interiores
de los patios de vivienda tendran tratamiento de fachada. No se permiten la forma-
cion de antepechos o balaustradas apoyadas en cubierta.

Podran abrirse en el plano de la cubierta lucernarios practicables y ventanas practi-
cables en cubierta enrasadas con el faldén del tejado.

Se prohibe expresamente la particion de los faldones de cubierta para obtener
planos distintos aunque se mantenga su inclinacion.

Azotea, en coronacion con cubierta inclinada.

En esta zona de ordenanza sdlo esta permitida su implantacion, cumpliendo los
siguientes requisitos:

No se permite esta solucion constructiva abierta hacia la via o espacios publicos.
Se autoriza esta solucion cuando se abran a las traseras o al espacio libre de
parcela, siempre que no generen servidumbres y cumpliendo ademas las siguien-
tes prescripciones:

a) En proyeccion en planta de cubiertas, el tejado debera ocupar un minimo del
70% del total de la superficie de cubiertas del edificio. Las azoteas en corona-
cion de edificio transitables o no, podran ocupar hasta un maximo del 30%
restante.

b) La cubierta del frente principal o de fachada a via publica debera techarse con
tejado en un minimo del 75% de la longitud de su frente y primera crujia a él
recayente.

c) Por encima de la cornisa sélo se permitiran barandillas, balaustradas, barandas
o celosias, con una altura maxima de 1,20 m.

d) Se prohibe el cerramiento de las azoteas en coronacion, mediante pérgolas, o
aplacados de cualquier material.

Cornisas y aleros.

La cornisa y el alero del tejado de las edificaciones constituyen, compositivamente el
elemento de transicion entre el paramento vertical o fachada y la cubierta, por lo
que deben integrarse ambos.

El saliente maximo de cornisas y aleros sobre la alineacion exterior, no excedera de
45 centimetros.

El canto maximo de los aleros sera de doce (12) centimetros si no tiene moldura y
de cuarenta (40) centimetros en caso contrario.
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Con el fin de subrayar el perfil de la calle y proteger las fachadas de la intemperie se
recomiendan las soluciones de coronacion con cornisa y alero. La teja curva volara
sobre el alero un maximo de 10cm.

Canalones y bajantes.

Las aguas pluviales de cubiertas inclinadas se recogeran en canalones y se conduci-
ran mediante bajantes al alcantarillado. Los canalones y bajantes seran metalicos
(cinc, cobre o chapa) prohibiéndose expresamente las piezas de fibrocemento y los
plasticos.

Se recomienda colocar los bajantes de recogida de pluviales embebidos en el para-
mento de fachada y descargando a la red de alcantarillado. En caso de ir exento es
obligatorio empotrarlo en el muro de fachada al menos desde una altura minima de
2 m, medidos desde la rasante de la acera. No pudiendo sobresalir del plano de la
fachada mas de 10 cm.

Igualmente se recomienda la solucidon constructiva que oculta el canaldn de posibles
vistas, embebiendo el mismo en el plano de cubierta.

Hastiales de cubierta inclinada.

Los hastiales o muros pifiones de edificios con cubiertas inclinadas que den a espa-
cios publicos se remataran de forma que la cubierta también vierta a dicho espacio
publico, recibiendo este hastial el mismo tratamiento que la fachada.

14.1.15. Condiciones estéticas.
1. Fachadas.

La composicion general de la fachada y huecos se establecera con criterios de
integracidn y respeto a las edificaciones tradicionales, sin por ello recurrir nece-
sariamente a la integracién mimética.

Las fachadas deberan componerse unitariamente en todas las plantas del edifi-
cio, incluidos los locales comerciales si los hubiere, debiendo resolverse total-
mente en el proyecto que se presente para la obtencion de la licencia.

Se recomienda establecer un orden modular para la fachada, manteniendo un
zbcalo corrido y el empleo del hueco rasgado vertical, ordenado segun ejes
verticales.

La altura maxima medida desde el dintel de los huecos de la Ultima planta hasta
el arranque del alero o la cornisa, sera de 1,50 m.

Queda expresamente prohibida la composicion incompleta de las fachadas
en todos los tipos de obras que afecten a esto, dejando pendiente los bajos
comerciales.

La relacion hueco-macizo sera de predominio del segundo sobre el primero,
debiendo al menos cumplir la relaciéon doble del macizo sobre el vano.

En el caso excepcional de parcelas existentes con frente comprendidos entre 5y
6 m se permitira el establecimiento de dos huecos en sentido horizontal, aunque
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no se cumpla la proporcion establecida en el punto anterior, a la que en todo
caso deberan tender.

Los resaltos que se produzcan en las fachadas con motivo de su composicion o
decoracion, tales como recercados de huecos o impostas (exceptuando cornisas
y puntualmente algin elemento decorativo singular) tendran un grosor maximo
de 5 cm desde el plano de fachada. También se exceptuaran los invariantes de la
arquitectura tradicional.

Los zocalos de las fachadas tendran una altura maxima 1,50 m estaran remata-
dos por una imposta superior. Su tonalidad y material debera ir en consonancia
con el resto de la fachada y con las soluciones tradicionales. Quedando expresa-
mente prohibidos el empleo de azulejos ceramicos, gres, terrazo, y en general
todos aquellos materiales adheridos al plano de fachada y que sean ajenos a la
composicion general de ésta.

Las plantas aticos bajocubierta, estaran integradas con el resto de la fachada.
A. Regulacién de entrantes en fachada.

Se permiten terrazas entrantes en las nuevas actuaciones edificatorias.

B. Regulacién de los cuerpos salientes en fachada.

Se refiere a aquellos elementos arquitectdnicos o constructivos no regulados en
el articulo 14.1.9.

Espacios volados.

Con caracter general los cuerpos salientes deberan cumplir las siguientes
condiciones:

Los cuerpos salientes deberan quedar separados de las fincas contiguas una
longitud no inferior a un metro cincuenta centimetros (1,50 cm).

La altura minima libre sobre la rasante de la acera medida en cualquier punto de
la misma sera de 3,10 m.

Las cornisas o impostas cuyo vuelo exceda de treinta (30 cm) centimetros debe-
ran volverse antes de llegar a la medianeria, salvo que coincidan en altura.

Los resaltos que se produzcan en las fachadas con motivo de su composicion o
decoracion, tales como recercados de huecos, impostas, salientes decorativos
etc. Tendran un grosor maximo de 5 cm medidos desde el plano de fachada.

C. Huecos.

La forma de los huecos sera rectangular, en disposicion vertical con una propor-
cion anchura/altura que estaran comprendidas entre los valores de 0,45 a 1,00.
Se permitiran huecos con otra forma, como es el caso del dintel en arco de
medio punto o arco rebajado, en este caso el perimetro exterior se debera
inscribir en un rectangulo con la proporcidon ancho/alto indicada anteriormente.
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Las puertas de garaje no tendran nunca anchura superior a 3,50 m y deberan
componerse con el resto de los huecos de fachada.

En caso de disponerse de rejas estas no podran sobresalir mas de 10 cm del
plano de fachada.

Los huecos no podran interrumpirse por forjados, muros, tabiques, u otros
elementos de particion semejantes.

Las carpinterias se situaran en el interior 0 a lo sumo a haces intermedios de la
seccién del muro.

Unicamente se permitiran instalar en el plano de fachada, persianas y protecciones.

Los capialzados de las persianas enrollables de existir deberan quedar incluidos
en el muro no pudiendo sobresalir ni manifestarse al exterior.

D. Materiales, textura y color.

Los materiales, textura y color de todas las fachadas y medianeras vistas se
adecuaran a los histéricamente empleados. Quedando prohibidos los restantes y
aquellos que, aun existiendo en los edificios incluidos en esta zona supongan una
excepcion en el lugar.

Los materiales a cara vista permitidos seran:
* Piedra del lugar, mamposteria tosca o concertada.

¢ Elementos prefabricados de color liso y forma plana expresamente disefiados
para exteriores a cara vista y que se adecuen en textura, color y morfologia a
los tradicionalmente empleados.

— Se recomienda revocar las fachadas, utilizando la solucién tradicionalmente
empleada en la arquitectura popular, es decir, de cal y arena, o bastardo de cal-
cemento aunque en la dosificacion prevalecera la primera.

— Las texturas de fachada seran lisas o semirrugosas, quedando prohibidas las
texturas brillantes o rugosas mediante proyectados o picados.

Quedan expresamente prohibidos los siguientes materiales a cara vista:
e El ladrillo visto, en todas sus calidades y tonalidades.

e Revoco mediante el proyectado, sobre el paramento de fachada, de mortero de
cemento de arido grueso, consiguiendo asi texturas rugosas.

e Prefabricados, Bloques de hormigon o Termoarcilla, (sin revocar) u otros mate-
riales no planos, o con decoracion.

e Aplacados ceramicos y vitrificados.

e Terrazos y losetas en fachadas y zocalos.
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Los colores utilizados en revocos de fachadas seran acordes con los tradiciona-
les, blanco de cal, colores arenosos, etc. Quedan prohibidos los colores no
uniformes o estridentes en el paramento general de la fachada. Asimismo se
prohiben la imitacion de detalles ornamentales (zdcalos, dinteles, recercados de
huecos, etc.) en la fachada, simplemente pintados o imitacion de materiales
como piedra, ladrillo o madera, mediante pinturas o pulverizados.

2. Cubiertas.
A. Composicion.

La composicion de las cubiertas serd la establecida en el articulo 14.1.14, con
las siguientes determinaciones complementarias:

— Los huecos que se abran en cubierta para ventilacion e iluminacion seran
enrasados, con la inclinacion de la misma.

— La distancia minima al borde del alero serd de 2,5 m. La distancia minima
a la linea medianera sera de 1,25 m.

— Las chimeneas tendran un tratamiento y materiales homogéneos con las
fachadas y cubiertas, prohibiéndose expresamente elementos realizados en
aluminio en su color y los prefabricados de hormigdn.

B. Materiales, texturas y color.

La cobertura se realizara con teja ceramica, es recomendable la utilizacion de
la teja arabe con canal y cobija independientes, aunque también se permitira
el uso de la teja mixta.

El color sera rojizo terroso, prohibiéndose expresamente los siguientes mate-
riales, texturas y colores:

— Texturas brillantes.
— Color rojo vivo, rojo anaranjado, tierra oscura, grises y negros.
— Fibrocemento
— Tela asfaltica tratada para uso de exteriores.
— Recubrimientos metalicos.
— Teja de hormigon.

3. Protecciones y Carpinterias.

A. Composicion.

Las carpinterias de los huecos tratardn de integrarse en el entorno de los
edificios tradicionales de esta zona de ordenanza. Debiendo, ademas cumplir
las siguientes condiciones complementarias:
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— Las carpinterias, protecciones y persianas deberan ser unitarias para todos
los huecos del edificio, no pudiendo alterarse en parte del mismo.

— Se permiten todo tipo de persianas y contraventanas, siempre que armoni-
cen con el edificio y su entorno. Se desaconseja el uso de persianas enro-
llables de PVC o materiales plasticos.

— Las reformas que en su caso se realicen en parte del cerramiento de los
huecos, deberan respetar la morfologia de la mayoria de los existentes en
el mismo, siempre que estos se adecuen a las presentes Normas. En caso
contrario se podra variar esta morfologia, debiendo presentar para la
concesion de licencia un alzado del edificio a escala minima 1:25 con la
carpinteria propuesta para todo él, memoria de materiales, abatimiento,
textura y color.

Las protecciones de los espacios volados sobre Dominio Publico o sobresa-
liendo de la linea de retranqueo, seran transparentes formados por elemen-
tos horizontales y verticales de forja o hierro hasta una altura maxima de
1,20 m No asi en los vuelos sobre Dominio privado, donde el elemento de
proteccion, peto o antepecho puede ser de obra u opaco.

B. Materiales, texturas, color.

Los materiales, textura y color de las protecciones y carpinterias trataran de
adaptarse a las tradicionalmente empleadas en esta zona de ordenanza.

Los colores autorizados en protecciones y carpinterias, perteneceran a alguna
de las gamas sefialadas a continuacion:

¢ Blanco.

e Negro.

o Gris.

¢ Verde oscuro.
¢ Rojo oscuro.
e Marron.

En obras de rehabilitacion de inmuebles catalogados con grado de proteccion
estructural o integral, todos los cierres y carpinterias seran de madera.

Para los cerramientos y protecciones se permiten todos los materiales a
excepcion del aluminio en su color o el anodizado en bronce, oro o rojizo.

Para las rejas y barandillas se prohibe, ademas de los materiales anteriores
los materiales plasticos.

Para las barandillas se prohibe ademas de los expresados en los dos puntos
anteriores, los vidrios o PVC como elemento de proteccion.

La rejeria se realizard en forja o hierro (se prohibe expresamente la reja de
aluminio).
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La carpinteria del hueco de acceso a los edificios se realizara en madera;
pintada o barnizada.

4. Cerramientos: Muros y vallas.

A. Composicion.

Los cerramientos de parcela tendran una altura minima de 1,00 m de muro
de fabrica.

A partir de esa altura, se podran instalar perfiles metalicos y celosias o bien
continuar los muros de igual fabrica para conseguir cerramientos de mayor
altura, hasta un maximo de 2,40 m.

B. Materiales, texturas, color.

La parte de fabrica tendra el mismo tratamiento que la fachada del edificio a
excepcion de que las tapias preexistentes sean de piedra o bien se realicen
de nueva factura en este material.

La parte de fabrica se atendrd a los colores sefialados para las fachadas, y
formaran conjunto con éstas.

La parte superior, si se instala debe ser metalica o celosias prefabricadas,
quedando prohibido el aluminio, el mallazo plastico, el vidrio o el PVC en
planchas.

Los colores, deben armonizar con los de los cerramientos de los huecos de
fachada.

Queda expresamente prohibido el ladrillo visto en cualquier color y formato.

5. Elementos salientes: Toldos, marquesinas, anuncios, banderines y elementos

auxiliares.

A. Toldos.

En planta baja, podran Unicamente instalarse toldos en locales comerciales, y
en aquellas calles en que la anchura minima en cualquier punto del frente de
la fachada, medido entre alineaciones, sea igual o superiora 5 m.

El vuelo maximo sera de 1,80 m. La altura minima desde el punto mas bajo
sera de 1,80 m, y la anchura maxima sera de 20 cm a cada lado del hueco
gue protege, no superandose en ningun caso los 3 m de ancho.

Se permiten los colores lisos o rayados. Se recomiendan los colores crudos o
rayados en los extremos.

Se prohiben los colores estridentes.

Se prohiben los toldos de plastico brillante.
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B. Marquesinas.

Las marquesinas deberan adaptarse ambientalmente al caracter de la zona,
debiendo por tanto ser elementos Unicos y puntuales de una edificacion, no
repetitivos para cada hueco ni extensivos a lo largo de la fachada. Unicamente
podran instalarse en los accesos principales.

El canto sera como maximo de 15 cm. La estructura serda independiente de los
forjados de las edificaciones, desmontables sin alteracion sustancial del edifi-
cio y preferiblemente metalicas.

C. Elementos auxiliares.

Las placas o anuncios deberan ser individualizados, no sobrepasaran de las
fachadas mas de 5 cm. Se situaran sobre los huecos de planta baja y no
sobrepasaran la anchura de éste.

Las piezas auxiliares necesarias para las instalaciones, cajas de alarma, buzo-
nes, etc. se situaran siempre a haces interiores del muro de fachada y en
composicion con la misma.

Los aparatos de aire acondicionado deberan situarse dentro del plano de
fachada y nunca interrumpiendo la carpinteria de los huecos.

14.1.16. Condiciones de Uso.

USO GLOBAL USOS PORMENORIZADOS
Cat. 1* Vivienda Unifamiliar
[USO PRINCIPAL RESIDENCIAL Cat. 2* Vivienda Bifamiliar
Cat. 3" Vivienda Colectiva
TERCIARIO IPlanta Baja Cat. 1?
IPlantas de Piso Cat. 12
[Edificio Exclusivo ICat. 2% y Cat. 3*
IPlanta Baja Talleres artesanales  y
pequefia industria
[Taller de mantenimiento del
lautomovil.
INDUSTRIA IPlantas de Piso INo se permite
[Edificio Exclusivo [Talleres artesanales y
[pequefia industria
Taller de mantenimiento del
lautomovil.
IDOTACIONAL y SERV. PUBLICOS [Todas las categorias (excepto Cat. 12)
IESPACIOS LIBRES [Todas las Categorias
[VIARIO [Todas las Categorias
IAPARCAMIENTO,GARAIJE [En Plantas: Baja, Sétano, Semisétano
IAGROPECUARIO EN MEDIO URBANO [Planta Baja ICat 12
IPlanta de Piso INo se permite
[Edificio Exclusivo ICat 1°
ICat. 3*
USOS Los No enumerados
IPROHIBIDOS

* Las caracteristicas de cada uso se especifican detalladamente en el capitulo 6, de esta normativa.
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ZONA 2. EXTENSION TRADICIONAL. SU-2.

14.2.1.

14.2.2.

14.2.3.

Definicion.

Comprende los ambitos correspondientes a suelos vacantes, con edificaciones resi-
denciales unifamiliares aisladas o adosadas, cuyo espacio libre ajardinado constituye
la caracteristica principal que la configura.

Se trata de areas destinadas a albergar desarrollos periféricos de baja densidad, en
los que el objetivo prioritario de estas Normas es su consolidacion como Zona Resi-
dencial, actualizando y regularizando su situacion con los parametros dispuestos por
la legislacion vigente.

La tipologia edificatoria admitida serd la de VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA O
ADOSADA.

Condiciones de la parcela.

Todas las parcelas legalmente segregadas, (debidamente justificado mediante Docu-
mento Publico) con anterioridad a la entrada en vigor de estas Normas, seran edifi-
cables cualquiera que sean sus dimensiones en superficie frente y fondo.

A efectos de segregaciones y agregaciones de parcela se establecen las siguientes
condiciones dimensionales:

SUPERFICIE Edificacion Aislada 250 m?
MINIMA DE PARCELA Edificacion Adosada 100 m?
FRENTE MINIMO DE Edificacion Aislada 7m
PARCELA Edificacion Adosada 55m
FONDO MINIMO DE PARCELA 12 m
Condiciones de posicidn de la edificacion.

Las edificaciones se dispondran de forma aislada o adosada alineadas a vial, salvo
que se apruebe un Estudio de Detalle, en virtud del cual las edificaciones hubieran de
retranquearse de la alineacion oficial o separarse de los linderos laterales o del fondo
de parcela, o bien disponerse aisladas en las parcelas. En tales casos las separacio-
nes a linderos laterales seran las que fije el Estudio de Detalle.

El Estudio de Detalle redactado con el objetivo de ajustar y adaptar las condiciones
de posicion de la edificacion dentro de la parcela, no podra configurar nuevos tramos
de calles.

El Estudio de Detalle debera definir:

1. Las nuevas alineaciones con definicidon de las caracteristicas de los tramos de vias
modificados (secciones dimensionadas con cotas referidas a elementos existentes).

2. Justificacion del mantenimiento de caracteristicas de aprovechamiento que corres-
ponda a los terrenos incluidos en el ambito de ordenacion.
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14.2.4.

14.2.5.

14.2.6.

14.2.7.

3. Composicion de las fachadas.
4. Justificacion de la ausencia de impacto visual.

5. Se deberan cumplir las prescripciones de estas Normas, en lo referente al oculta-
mientos de las paredes medianeras colindantes.

Fondo Edificable.

No se establece, serd el resultado de la aplicacion de las condiciones de posicion de
la edificacion dentro de la parcela, segun se establece en el articulo anterior.

Condiciones de ocupacion.

La superficie maxima de ocupacion sera del 90% del total de la superficie de la
parcela.

a. Ocupacion bajo rasante.

Se permite la construccion de una Unica planta bajo rasante (semisotano o sota-
no). Las definiciones, condiciones dimensionales y de uso seran las definidas en el
articulo 7.4.

Edificabilidad.

La edificabilidad de la parcela vendra determinada por la aplicacion a la superficie de
la parcela del siguiente coeficiente:

En edificacion aislada 0,80 m?2 t/m3s
En edificacion adosada 1,80 m? t/m3s

Espacio libre de parcela.

El espacio libre de parcela viene definido por la superficie no ocupada por la edifica-
cion. Este espacio debera ajardinarse y arbolarse.

En todo caso, debera respetarse y mantenerse el arbolado existente en estos suelos,
ya sean construidos a la entrada en vigor de estas Normas o no, debiendo en este
ultimo caso efectuar las pertinentes labores de trasplante en las mismas si el arbola-
do existente impidiera la aplicacion de las condiciones de las condiciones de ocupa-
cion aqui expresadas.

Se prohibe pues expresamente, la tala de arboles excepto en aquellos casos ineludi-
blemente necesarios para la ubicacion de la edificacion, instalaciones o accesos,
aunque habra que respetar los arboles de gran fuste o los que se consideren excep-
cionalmente valiosos, por lo que habrd que solicitarse licencia para la tala de estos
ejemplares arbdreos, ante el Ayuntamiento, el cual podra requerir informe del
Consejo Asesor de medio Ambiente de Extremadura.

No se permitiran movimientos de tierra que modifiquen la configuracion topografica
del terreno, ni la ejecucion de muros de contencion ni otros elementos que puedan
producir impacto visual distinto del que resulte de las condiciones de ordenacién que
se fijan para esta zona.
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Podran existir edificaciones auxiliares que deberan cumplir las determinaciones sobre
retranqueos y cuya superficie edificable entrara en el computo de la edificabilidad
neta de la parcela.

14.2.8. Espacios bajo cubierta.

Se permite la construccidon de aticos bajo cubierta en las condiciones expresadas en
el articulo 14.1.8.

14.2.9. Espacios volados.

No se permitiran vuelos de ningun tipo a menos de 3,10 m. de altura libre sobre la
rasante de la acera.

No se permitirdn vuelos de ningun tipo en calles de menos de cuatro metros de
anchura, medidos entre las alineaciones enfrentadas en el punto medio de la fachada
del solar sobre el que se pretenda actuar.

Regulacion de los espacios volados permitidos, de acuerdo con las definiciones y
dimensiones expresadas en el Articulo 7.4.2. Los espacios volados sobre la linea de
retranqueo obligatorio, cumpliran las mismas prescripciones dimensionales aplicables
a los espacios volados sobre Dominio Publico.

Sobre Dominio Publico Sobre Dominio Privado

Planta Baja No se permiten No se permiten

Planta Primera Se permiten: No se establecen limitaciones

- Balcones
- Balconada
- Cierros
- Miradores (uno por
cada9m
de fachada,
preferentemente
en posicién central)
- No se permiten espacios
volados cerrados

14.2.10. Soportales y Porches.

De acuerdo con las definiciones y dimensiones expresadas en el articulo 7.4.2. Se
cumpliran los siguientes requisitos.

A. Soportales: Se permite el establecimiento de soportales sobre el Dominio Privado,
mediante retranqueo de la planta baja y/o superiores. Los cuales cumpliran
ademas las siguientes condiciones:

1. Seran de uso publico, por lo cual no se autorizara su cerramiento ya sea este
opaco o transparente mediante elementos de rejeria.

2. La actuacion afectara a la totalidad de un ambito urbanistico completo: manza-
na, tramo de calle, etc.
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14.2.11.

14.2.12.

14.2.13.

14.2.14.

3. No se dejaran al descubierto las paredes medianeras de las edificaciones
preexistentes.

4. Los materiales y acabados seran idénticos a los del resto de la fachada.

Previamente a la solicitud de licencia se aportara un Estudio de Detalle, que
incluira el perimetro de actuacién y los ambitos colindantes.

B. Porches. No podran sobresalir de la alineacion exterior, aunque podran sobrepa-
sar la linea de retranqueo obligatorio en una distancia nunca superior a 1 m, en
este caso la superficie del porche no superara el 10% de la planta baja, ni podra
exceder en longitud a 1/3 de la longitud total de la fachada de la edificacién.

Condiciones de Volumen.

1. Altura.
La cota se determinara segun lo establecido en el articulo 7.4.2 C.
LA ALTURA MAXIMA PERMITIDA SERA: Dos Plantas. (Baja +I).

La altura maxima de la edificacion segln el nimero de plantas sera el siguiente:

N° de Plantas Altura Maxima en mts.
I 4,50
II (Baja+I) 7,50

Construcciones o instalaciones permitidas por encima de la altura maxima.

Toda construccion que sobrepase la altura maxima de cornisa o alero sefialada en
el articulo anterior, deberd quedar en todos sus puntos embebida y bajo el galibo
determinado por un plano inclinado maximo del 60% (31°).

Entre la altura maxima de cornisa y ocultos bajo la cubierta se podran situar los
aticos habitables o no, desvanes o doblados, depdsitos y otras instalaciones auxilia-
res (que no deberan sobrepasar los 2,70 m sobre la altura maxima de referencia).

Excepciones a estas condiciones lo constituyen los casetones de escalera y cajas de
ascensor, que no deberan sobrepasar los 2,70 m sobre la altura maxima de referencia.

Patios.

No se permiten patios de luces o ventilacion. Se autorizan los patios vivideros.
Cubiertas.

Las cubiertas seran inclinadas, siendo el grado maximo de inclinacion 400°.

No se permitird que en el plano vertical de cualquiera de los frentes de la fachada o
retranqueos que definen el volumen del edificio aparezcan mayor niumero de plan-
tas a las alturas autorizadas o alturas superiores a 1,50 m entre el forjado que
forma el techo de la ultima planta y la altura maxima de la cornisa o alero.
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Esta cubierta inclinada puede ser de composicion libre, pero la altura total al punto
mas alto de la cumbrera no debe sobrepasar los 9,5 m de altura en ningln punto.

Podran abrirse buhardillas 0 huecos enrasados con el faldon del tejado.

Podran excepcionalmente, disponerse torreones, cuya superficie edificada no exce-
dera de 20 m? y cuya altura no excedera 2,5 m de la altura del forjado horizontal
de cubierta, guardando relacion compositiva con el resto de la edificacion.

Azotea, en coronacion con cubierta inclinada.

En esta zona de ordenanza estd permitida su implantacién, cumpliendo los siguien-
tes requisitos:

1. En proyeccion en planta de cubiertas, el tejado deberd ocupar un minimo del
70% del total de la superficie de cubiertas del edificio. Las azoteas en coronacion
de edificio transitables o no, podran ocupar hasta un maximo del 30% restante.

2. Por encima de la cornisa sélo se permitiran barandillas, balaustradas, barandas o
celosias, con una altura maxima de 1,20 m.

3. Se prohibird el cerramiento de las terrazas en coronacion mediante pérgolas, o
aplacados de cualquier material.

Cornisas y aleros.

La cornisa y el alero del tejado de las edificaciones constituyen, compositivamente
el elemento de transicion entre el paramento vertical o fachada y la cubierta, por lo
que deben integrarse ambos.

El saliente maximo de cornisas y aleros sobre la alineacion exterior, no excedera de
45 centimetros.

El canto maximo de los aleros sera de doce (12) centimetros si no tiene moldura y
de cuarenta (40) centimetros en caso contrario.

Con el fin de subrayar el perfil de la calle y proteger las fachadas de la intemperie
se recomiendan las soluciones de coronacion con cornisa y alero. La teja curva
volara sobre el alero un maximo de 10 cm.

Canalones y bajantes.

Las aguas pluviales de cubiertas inclinadas se recogeran en canalones y se conduci-
ran mediante bajantes al alcantarillado. Los canalones y bajantes seran metalicos
(cinc, cobre o chapa) prohibiéndose expresamente las piezas de fibrocemento y los
plasticos.

Se recomienda colocar los canalones de recogida de pluviales embebido en el para-
mento de fachada y descargando a la red de alcantarillado.
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Igualmente se recomienda la solucion constructiva que oculta el canalén de posibles
vistas, embebiendo el mismo en el plano de cubierta.

Hastiales de cubierta inclinada.

Los hastiales o muros pifiones de edificios con cubiertas inclinadas que den a espa-
cios publicos se remataran de forma que la cubierta también vierta a dicho espacio
publico, recibiendo este hastial el mismo tratamiento que la fachada.

14.2.15. Condiciones estéticas.
1. Fachadas.
La composicion de la fachada y huecos sera libre.

Las puertas de garaje no tendran nunca anchura superior a 3,5 m y deberan
componerse con el resto de los huecos de fachada.

A. Materiales, textura y color.
Los materiales permitidos a cara vista seran:
— Piedra del lugar en mamposteria tosca o concertada.

— Elementos prefabricados de color liso y forma plana expresamente disefia-
dos para exteriores a cara vista y que se adecuen en textura, color y
morfologia a los tradicionalmente empleados.

— Se permite la utilizacion de ladrillo a cara vista que debera ser de la calidad
adecuada.

— Las texturas de la fachadas seran lisas o semirrugosas, quedando prohibi-
das las texturas brillantes y los revocos con arido de grano grueso.

Quedan expresamente prohibidos los siguientes materiales o texturas:

— Ladrillo visto, en sus calidades no aptas para ir a cara vista, su tonalidad
debe ser blanco o rojizo terroso, prohibiéndose expresamente las siguien-
tes tonalidades:

e Grises 0 negros, ocres, amarillentos, los degradados o pintones y en
general todos los que presenten una tonalidad no uniforme.

— Revoco de paramentos de fachada con mortero de cemento de su color,
este se debera pintar en alguna de las tonalidades autorizadas.

— Aplacados ceramicos vy vitrificados y en general todos aquellos materiales
adheridos al plano de fachada y que sean ajenos a la composicion general
de esta.

— Terrazos y losetas en fachadas y zdcalos.

Los colores utilizados en revocos y fachadas seran acordes con los tradicionales,
blanco de cal, gris claro, colores arenosos, etc. Quedan prohibidos los colores no
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uniformes o estridentes en el paramento general de la fachada. Asimismo se
prohibe la imitacion de detalles ornamentales (zdcalos, dinteles, recercados de
huecos, etc.) en la fachada, simplemente pintados o imitando otros materiales
como piedra, ladrillo o madera, mediante pinturas o pulverizados.

Las paredes medianeras recibiran el mismo tratamiento que la fachada.
2. Protecciones y carpinterias.
A. Composicion.

Las carpinterias de los huecos deberan cumplir las siguientes condiciones
complementarias:

— Se permiten todo tipo de persianas y contraventanas, siempre que armoni-
cen con el edificio y su entorno.

— Los elementos de carpinteria y cerramiento deben ser comunes y unitarios
para todo el inmueble, excepto en los huecos de acceso al edificio que
podran tener caracteristicas singulares.

— Las carpinterias se situaran en el interior o a lo sumo a haces intermedios
de la seccion del muro. Unicamente se permitiran instalar en el plano de
fachada, persianas y protecciones.

— Los capialzados de las persianas enrollables de existir deberan quedar
incluidos en el muro no pudiendo sobresalir ni manifestarse al exterior.

B. Materiales, textura y color.

Los materiales, texturas y color de protecciones y carpinterias trataran de
adaptarse a los tradicionalmente empleados.

Para cerramientos y protecciones se permiten todos los materiales a excep-
cion de:

— Aluminio en su color o anodizado en bronce, oro o plata.
Para rejas y barandillas ademas, se prohiben los materiales plasticos.

La rejeria de los huecos se realizard mediante elementos horizontales y
verticales trabados de hierro o forja.

Los colores autorizados en protecciones y carpinterias seran de las siguientes
tonalidades:

¢ Blanco.

¢ Negro.

o Gris.

¢ Verde oscuro.
* Rojo oscuro.
e Marron.
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3. Cubiertas.
A. Composicidn.

La composicion de las cubiertas sera la establecida en el articulo 14.2.14.
dentro de estos condicionantes su disefio y composicidn seran libres.

Las chimeneas tendran un tratamiento y materiales homogéneos con la
fachada y cubiertas, prohibiéndose expresamente elementos realizados en
metal y los prefabricados de hormigdn o fibrocemento.

B. Materiales, textura y color.

Se admiten todos los materiales de cobertura, siempre que su textura no sea
brillante y su color sea rojizo.

— Se prohiben expresamente los siguientes acabados:
e Pizarra.
¢ Laminas asfalticas o revestidas de elementos metalizados.
e Fibrocemento, cualquiera que sea su color.

Los canalones y bajantes seran de cobre, cinc; 6 chapa metalica. Se prohiben
expresamente las piezas de plasticos y fibrocemento.

4. Cerramientos: muros y vallas.
A. Composicidn.

Los cerramientos de parcela tendran una altura minima de sesenta (60) m de
muro de fabrica. Se podran disponer igualmente machones, pilastras o pies
derechos del material distantes entre si mas de dos (2) m, con una altura
maxima de 2,20 m.

A partir de los 0,60 m de altura de cerramiento macizo obligatorio, se podran
instalar perfiles metalicos, celosias o elementos vegetales hasta conseguir
cerramientos de mayor altura, o bien continuar los muros de igual fabrica; en
este caso no se podran sobrepasar los 2,20 m de altura.

B. Materiales, textura y color.

La parte de fabrica tendra el mismo tratamiento que la fachada del edificio a
excepcion de que las tapias preexistentes sean de piedra o bien se realicen
de nueva factura en este material.

La parte de fabrica se adecuara a los colores sefalados para las fachadas y
formaran conjunto con estas.

La parte superior, si se instala debe ser metdlica de elementos de rejeria o
celosias prefabricadas, quedando prohibido el aluminio, las mallas metadlicas,
el mallazo plastico, el vidrio o el P.V.C. en planchas. Asimismo se prohiben los
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trenzados metalicos de puas u otros materiales punzantes o hirientes.

Se permiten todos los colores, siempre que estos armonicen con los cerra-
mientos de los huecos de fachada.

5. ELEMENTOS SALIENTES: TOLDOS, MARQUESINAS, ANUNCIOS Y ELEMENTOS AUXILIARES.
A. Toldo.

Los toldos en planta baja podran instalarse Unicamente en locales comerciales. Solo
podran instalarse en las calles en que la anchura minima en cualquier punto del frente
de la fachada, medido entre alineaciones, sea igual o superiora 5 m.

El vuelo maximo serd de 1,80 m. La altura minima desde el punto mas bajo serd de
1,80 m, y la anchura maxima sera de 20 cm a cada lado del hueco que protege, no
superandose en ningun caso los 3 m de ancho.

Se permiten los colores lisos o rayados. Se recomiendan los colores crudos o rayados
en los extremos.

Se prohiben los colores estridentes.
Se prohiben los toldos de plastico brillante.
B. Marquesinas.

Las marquesinas deberan adaptarse ambientalmente al cardcter de la zona, debiendo
por tanto ser elementos Unicos y puntuales de una edificacion, no repetitivos para cada
hueco ni extensivos a lo largo de la fachada. Unicamente podran instalarse en los acce-
Sos principales.

El canto sera como maximo de 15 cm. La estructura sera independiente de los forjados
de las edificaciones, desmontables sin alteracion sustancial del edificio y preferiblemen-
te metalicas.

C. Elementos auxiliares.

Las placas o anuncios deberan ser individualizados, no sobrepasaran de las fachadas
mas de 5 cm se situaran sobre los huecos de planta baja y no sobrepasaran la anchura
de este.

Las piezas auxiliares necesarias para las instalaciones, cajas de alarma, buzones,
etc. se situaran siempre a haces interiores del muro de fachada y en composicion
con la misma.

Los aparatos de aire acondicionado deberan situarse dentro del plano de fachada y
nunca interrumpiendo la carpinteria de los huecos.
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14.2.16. Condiciones de uso.

USO GLOBAL USOS PORMENORIZADOS
L. Cat. 1* Vivienda Unifamiliar
Uso Principal RESIDENCIAL Cat. 2* Vivienda Bifamiliar
TERCIARIO IPlanta Baja Cat. I°
Plantas de Piso Cat. 17
Edificio Exclusivo [Todas Categorias
IPlanta Baja [l'alleres artesanales y pequena
industria
Taller de mantenimiento del
automovil.
INDUSTRIA IPlantas de Piso INo se permite

Edificio Exclusivo

[Talleres artesanales y pequefia
industria

[l'aller de mantenimicnto del
automovil.

IDOTACIONES y SERV. PUBLICOS

[Todas las categorias ( excepto Cat. 12)

IESPACIOS LIBRES [Todas las Categorias
VIARIO [Todas las Categorias
IAPARCAMIENTO,GARAJE En Plantas: Baja, Sétano, Semisotano

AGROPECUARIO EN
URBANO

MEDIO

Planta Baja

iCat. 1*

IPlantas de Piso

INo sc permite

[Edificio Exclusivo

Cat. 1*
Cat. 3°

Usos
Prohibidos

Los no enumerados

* Las caracteristicas detalladas para cada uso se encuentran ¢l capitulo 6 de esta normativa

14.2.17. Condiciones de excepcion.

Entendiendo que para esta zona de ordenanza gran parte de su atractivo, reside en
su riqueza y variedad tipoldgica, cuando se ejecute una promocion consistente en la
repeticién de mas de tres veces de un mismo modelo edificatorio, sera preceptivo la
previa aprobacion de un Estudio de Detalle, en el que aparezca la ordenacion de
volimenes acorde con los ambitos colindantes y justifique la ausencia de impacto
visual. Esta medida sera preceptiva aunque la promocion se fraccione en proyectos
distintos, o fases diferentes, siempre y cuando se repita mas de tres veces un
mismo modelo edificatorio, aunque estos presenten ligeras variaciones.
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ZONA 3. SISTEMA GENERAL: ESPACIOS LIBRES SU-3

14.3.1. Definicion.

El

sistema general de espacios libres esta formado por los terrenos destinados al

esparcimiento, reposo, recreo y salubridad de la poblacién y a mejorar las condiciones
estéticas de la ciudad. Se caracterizan por sus plantaciones de arbolado y jardineria.

Los terrenos clasificados como “Sistemas Generales” de Espacios Libres pasaran a
Dominio PUblico. Su utilizacion serd libre y no podran ocuparse con instalaciones que
supongan una limitacion al uso publico.

14.3.2. Condiciones de uso y edificacion.

A.

C.

Zonas verdes o jardines.

Se definen en el art. 6.4.7. dentro de la Categoria 1.3, y sus condiciones particu-
lares de uso se regulan en 6.5.6. Estos espacios pueden admitir otros usos publi-
cos deportivos y sociales subordinados a su destino en instalaciones cubiertas o
descubiertas, tal y como se recoge en el citado articulo.

Estas instalaciones se destinaran a las siguientes actividades:

— Areas de deporte no reglado, para el ejercicio informal de deporte, sin requeri-
mientos formales reglamentarios.

— Casetas auxiliares y pequefias edificaciones como vestuarios, duchas, kioscos
de bebidas, de publicaciones, etc. La superficie total de estas instalaciones no
superaran los 60 m? y seran de una sola planta.

— Instalaciones y construcciones de caracter provisional, que no deberan causar
perjuicio a la jardineria, arbolado y demas instalaciones de caracter permanente.

. Parques.

Se definen en el art. 6.4.7. dentro de la Categoria 2.3, y sus condiciones particu-
lares de uso se regulan en 6.5.6. Estos espacios pueden admitir otros usos publi-
cos deportivos y sociales subordinados a su destino en instalaciones cubiertas o
descubiertas, tal y como se recoge en el citado articulo.

Se adecuaran al caracter del area urbana o periurbana en que se localizan y se
respetaran los rasgos de interés urbanistico o cultural de su soporte territorial.

Las edificaciones para cualquiera de los usos autorizados seran de una sola plan-
ta, se adecuaran estéticamente a las condiciones del entorno, pudiendo superar
los 60 m? de superficie.

Areas de Ocio.

Las areas de ocio son aquellos espacios libres definidos en el art. 6.4.7. dentro de
la Categoria 5.8, cuyo destino especifico como tales espacios libres, se comple-
menta en grado maximo con actividades culturales, recreativas, de espectaculos
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al aire libre tales como ferias, verbena, atracciones, etc. Sus condiciones particu-
lares de uso se regulan en 6.5.6.

Las areas de ocio deben ser arboladas y ajardinadas, a excepcion de aquellos
terrenos utilizados para la instalacion de las ferias y similares. En todo caso
deberd mantenerse el caracter abierto del espacio y los elementos del mobilia-
rio, urbanizacion y arquitectura que se dispongan deberan integrarse en el area
vegetal, evitando la intrusion de elementos constructivos o de urbanizacion de
impacto apreciable.

La ocupacion total con instalaciones para cualquier uso compatible no excedera
del cincuenta por ciento (50%) de la superficie total del Area de Ocio.

14.3.3. Espacios Libres de Uso Privado.

No tienen la declaracion formal de “Sistema General”, aunque su funcién y trata-
miento en lo relativo a ordenanzas sera similar. Aqui se incluiran espacios libres tales
como: Clubes privados, jardines, piscinas o pistas deportivas anejas a comunidades
de vecinos; y en general aquellos espacios libres restringidos al uso publico. No
podran modificarse en cuanto al uso las areas consideradas como Espacios Libres.

Podran autorizarse, previa solicitud de licencia, las instalaciones de caracter provisio-
nal, sin afectar al arbolado y jardineria, cuya superficie no supere los 12 m? y su
altura no supere los 3 m.

ZONA 4. EQUIPAMIENTO COMUNITARIO SU-4
14.4.1. Definicion.

El sistema local de equipamiento comunitario en suelo urbano estd integrado por el
suelo dedicado actualmente o previsto a uso escolar, sanitario, asistencial, social,
religioso, recreativo o deportivo. Localizados estos usos sobre edificios exclusivos con
ocupacion parcial del solar y retranqueo en alguno o todos sus linderos. Las edifica-
ciones se dispondran en manzana cerrada o edificacion aislada, respetando los tipos
constructivos mayoritarios de la zona en que se encuentre.

14.4.2. Condiciones de la parcela.

1. A efectos de segregacion y agregacion de parcelas se establecen las siguientes
condiciones:

PARCELA MINIMA: 80 m2.
FRENTE MINIMO DE PARCELA: 5 m.
FONDO MINIMO DE PARCELA: 10 m.

14.4.3. Condiciones de posicion de la edificacion.
1. Alineacién a vial.

Se permite la libre disposicion del edificio dentro de las parcelas.
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14.4.4.

En todo caso, las alineaciones de los edificios procedentes de obras de reestructu-
racion y recuperacion seran las consolidadas por la edificacion preexistente.

Se prohibe la apertura de calles en fondo de saco, ya sean publicas o privadas.

En las agregaciones de parcelas podran ajustarse las diferencias de alineaciones
permitidas entre una y otra parcela.

2. Retranqueos.

No se establecen. Se permite cualquier posicion de la edificacion en la parcela,
siempre y cuando no queden al descubierto las medianeras de las edificaciones
colindantes (existentes o posibles). Por lo cual las edificaciones preexistentes se
convierten en condicionantes.

Fondo edificable.

No se establece fondo maximo.

14.4.5. Condiciones de ocupacion.

14.4.6.

14.4.7.

14.4.8.

— Edificacion adosada: 100%.

— Edificacién aislada: 80%.
De la superficie neta de la parcela.
a. Ocupacidn bajo rasante.

Se permite la construccion de semisotanos y sétanos, en las condiciones establecidas
en el articulo 7.4. No podra instalarse en la planta sétano ninguna pieza habitable.

Sélo se autoriza una Unica planta bajo rasante, en cada inmueble.
Edificabilidad.

La edificabilidad de cada parcela sera el resultado de las condiciones de ocupacion
que se establecen en estas Normas.

Espacio libre de parcela.

Sera un espacio Unico pero podra tener un perimetro irregular siempre que la distan-
cia entre todos y cada uno de sus lados no sea inferior a 3 m.

El espacio libre de la parcela no podrad ser ocupado total o parcialmente por edifica-
cion alguna, sobre o bajo rasante.

Espacios bajo cubierta.

Se permite la construccion de aticos bajo cubierta inclinada en las condiciones expre-
sadas en el articulo 14.1.8.
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14.4.9. Espacios volados.

No se permitiran vuelos de ningun tipo a menos de 3, 10 m de altura libre sobre la
rasante de la acera, no se permitiran vuelos de ningun tipo en calles de menos de
cuatro metros de anchura, medidos entre las alineaciones enfrentadas en el punto
medio de la fachada del solar sobre el que se pretenda actuar.

Regulacion de los espacios volados permitidos, de acuerdo con las definiciones y
dimensiones expresadas en el art. 7.4.2:

Sobre Dominio Publico Sobre Dominio Privado
Planta Baja No se permiten No se permiten
Planta Primera Se permiten: No se establecen
limitaciones

— Balcones

— Balconada

— Cierros

— Miradores

— No se permiten espacios
volados cerrados

Planta Segunda Se permiten: No se establecen
limitaciones
— Balcones
— Balconada
— Cierros
— Miradores

— No se permiten espacios
volados cerrados

14.4.10. Soportales y Porches.

De acuerdo con las definiciones y dimensiones expresadas en el art.7.4.2. Se
cumpliran los siguientes requisitos.

A. Soportales: Se permite el establecimiento de soportales sobre el Dominio Priva-
do, mediante retranqueo de la planta baja y/o superiores. Los cuales cumpliran
ademas las siguientes condiciones:

1. Seran de uso publico, por lo cual no se autorizard su cerramiento ya sea este
opaco o transparente mediante elementos de rejeria.

2. La actuacién afectarad a la totalidad de un ambito urbanistico completo:
manzana, tramo de calle, etc.

3. No se dejaran al descubierto las paredes medianeras de las edificaciones
preexistentes.
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4. Los materiales y acabados seradn idénticos a los del resto de la fachada.

Previamente a la solicitud de licencia se aportard un Estudio de Detalle, que
incluira el perimetro de actuacién y los ambitos colindantes.

B. Porches. Sélo de permitiran los formados por el retranqueo de la planta baja de
la edificacion, no se permitirdn por lo tanto los porches entendidos como un
adosamiento al frente de fachada de un cuerpo constructivo.

14.4.11. Condiciones de volumen.
LA ALTURA MAXIMA DE LA EDIFICACION SERA: IIL.Tres plantas (Baja+2)

La altura maxima de la edificacion segin el nimero de plantas sera el siguiente:

N.° de Plantas Altura maxima en metros
I 4,50
II (Baja+1) 7,50
I1I (Baja+2) 9,5

En el supuesto caso que la actividad a desarrollar precise de alturas mayores debe-
ra justificarse en el proyecto técnico y acompafarse éste de un Estudio de Detalle
de un ambito suficiente.

PLANTA O PISO ALTURA LIBRE ALTURA LIBRE
MINIMA MAXIMA

Atico habitable (75% de su sup.) 2,25 metros

Planta de piso 2,50 metros

Comercial o Publica

Planta Baja 3,20 metros
Comercial o Publica

Cocheras en Planta Baja 2,50 metros

Sétanos, semisdtanos u 2,20 metros
otras piezas no habitables

Podran disponerse otras proporciones en la altura de pisos siempre que éstas esta-
blezcan relacion con las edificaciones contiguas.

14.4.12. Construcciones o instalaciones permitidas por encima de la altura maxima.

Toda construccion que sobrepase la altura maxima de cornisa o alero sefialada en
el articulo anterior, deberd quedar en todos sus puntos embebida y bajo el galibo
determinado por un plano inclinado maximo del 60% (31°).

Entre la altura maxima de cornisa y ocultos bajo la cubierta se podran situar los
aticos habitables o no, desvanes o doblados, depdsitos y otras instalaciones auxi-
liares (que no deberan sobrepasar los 2,70 m sobre la altura maxima).
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Excepciones a estas condiciones lo constituyen los casetones de escalera y cajas de
ascensor, que no deberan sobrepasar los 2,70 m sobre la altura maxima.

14.4.13. Patios.

Se permiten los patios, en cuanto a dimensiones minimas se asimilaran a las esta-
blecidas por el Decreto 195/1999, sobre Condiciones Minimas de Habitabilidad en
las Viviendas de Nueva Construccion.

14.4.14. Cubiertas.
Las cubiertas podran ser planas o inclinadas.
Cubiertas inclinadas.

Las cubiertas inclinadas podran ser a una, dos, tres o cuatro aguas. Podran llevar
un solo faldén cuando el fondo edificado perpendicular a fachada no supere los 8 m,
vertiendo siempre al frente de parcela. Cuando el fondo edificado sea mayor de 8
m debera llevar dos aguas vertiendo a frente y fondo de parcela.

Las cubiertas de las edificaciones en esquina verteran a las dos calles.

Se podran verter las aguas a patios interiores, siempre que esto no altere la
imagen general de la edificacidon percibida desde la via publica, también el edificio.

La inclinaciéon de todos los faldones de la cubierta estaran comprendidas entre el
25% (14°) y 60% (31°) medidos sobre la horizontal.

Azotea, en coronacion con cubierta inclinada
Esta permitida su implantacion, cumpliendo los siguientes requisitos:

— En proyeccion en planta de cubiertas, el tejado debera ocupar un minimo del
70% del total de la superficie de cubiertas del edificio. Las azoteas en coronacion
de edificio transitables o no, podran ocupar hasta un maximo del 30% restante.

— Por encima de la cornisa solo se permitiran barandillas, balaustradas, barandas o
celosias, con una altura maxima de 1,20 m.

— Se prohibe el cerramiento de las terrazas en coronacion mediante pérgolas, o
aplacados de cualquier material.

Hastiales de cubierta inclinada.

Los hastiales o muros pifiones de edificios con cubiertas inclinadas que den a espa-
cios publicos se remataran de forma que la cubierta también vierta a dicho espacio
publico, recibiendo este hastial el mismo tratamiento que la fachada.

14.4.15. Condiciones Estéticas.
1. Fachadas.

Las fachadas deberan componerse unitariamente en todas las plantas del edifi-
cio, incluidos los locales comerciales si los hubiere, debiendo resolverse total-
mente en el proyecto que se presente para la obtencién de la licencia.
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Queda expresamente prohibida la composicion incompleta de las fachadas en todos
los tipos de obras que afecten a esto, dejando pendiente los bajos comerciales.

La relacion hueco-macizo sera de predominio del segundo sobre el primero,
debiendo al menos cumplir la relacion doble del macizo sobre el vano.

En el caso excepcional de parcelas existentes con frente comprendidos entre 5y
6 m se permitira el establecimiento de dos huecos en sentido horizontal, aunque
no se cumpla la proporcidn establecida en el punto anterior, a la que en todo
caso deberdn tender.

Los resaltos que se produzcan en las fachadas con motivo de su composicién o
decoracion, tales como recercados de huecos o impostas (exceptuando cornisas
y puntualmente algin elemento decorativo singular) tendran un grosor maximo
de 5 cm desde el plano de fachada. Se exceptuaran de esta regla los invariantes
de la arquitectura tradicional.

Los zo6calos de las fachadas tendran una altura maxima de 1,50 m y estaran
rematados por una imposta superior. Su tonalidad y material debera ir en conso-
nancia con el resto de la fachada y con las soluciones tradicionales. Quedando
expresamente prohibidos el empleo de azulejos ceramicos, gres, terrazo, y en
general todos aquellos materiales adheridos al plano de fachada y que sean
ajenos a la composicion general de ésta.

A. Regulacion de entrantes en fachada.
Se permiten terrazas entrantes en las nuevas actuaciones edificatorias.
B. Regulacion de los cuerpos salientes en fachada.

Se refiere a aquellos elementos arquitectonicos o constructivos no regulados
en el articulo 14.4.9. Espacios volados.

Con caracter general los cuerpos salientes deberan cumplir las siguientes
condiciones:

Los cuerpos salientes deberdan quedar separados de las fincas contiguas una
longitud no inferior a un metro cincuenta centimetros (1,50 cm).

La altura minima libre sobre la rasante de la acera medida en cualquier punto
de la misma sera de trescientos veinte centimetros (320 cm).

Las cornisas o impostas cuyo vuelo exceda de treinta (30 cm) centimetros
deberan volverse antes de llegar a la medianeria, salvo que coincidan en altura.

C. Huecos.
La composicion y forma de los huecos sera libre.

En caso de disponerse de rejas estas no podran sobresalir mas de 10 cm del
plano de fachada.
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Las carpinterias se situaran en el interior o a lo sumo a haces intermedios de
la seccion del muro. Unicamente se permitiran instalar en el plano de fachada,
persianas y protecciones.

Los capialzados de las persianas enrollables de existir deberan quedar inclui-
dos en el muro no pudiendo sobresalir ni manifestarse al exterior.

Materiales, textura y color.

Los materiales a cara vista permitidos seran:

— Piedra del lugar, mamposteria tosca o concertada.

— Ladrillo, si es de la suficiente calidad para ser ejecutado a cara vista.

— Elementos prefabricados de color liso y forma plana expresamente disefia-
dos para exteriores a cara vista y que se adecuen en textura, color y
morfologia a los tradicionalmente empleados.

Las texturas de fachada seran lisas o semirrugosas, quedando prohibidas las
texturas brillantes o rugosas mediante proyectados o picados.

Quedan expresamente prohibidos los siguientes materiales a cara vista:
— El ladrillo visto, si este es de baja calidad o de las siguientes tonalidades:

Tonos amarillentos.

Tonalidades degradadas o no uniformes.

— Revoco mediante el proyectado, sobre el paramento de fachada, de mortero
de cemento de arido grueso, consiguiendo asi texturas rugosas.

— Prefabricados, Blogues de hormigdn o Termoarcilla (sin revocar), u otros
materiales no planos, o con decoracion.

— Terrazos y losetas en fachadas y zocalos.

Los colores utilizados en revocos de fachadas seran acordes con los tradicio-
nales, blanco de cal, colores arenosos, etc. Quedan prohibidos los colores no
uniformes o estridentes en el paramento general de la fachada. Asimismo se
prohiben la imitacion de detalles ornamentales (zocalos, dinteles, recercados
de huecos, etc.) en la fachada, simplemente pintados o imitacion de materia-
les como piedra, ladrillo 0 madera, mediante pinturas o pulverizados.

2. Cubiertas.

A. Composicidn.

La composicion de las cubiertas sera la establecida en el articulo 14.4.14,
con las siguientes determinaciones complementarias:
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Los huecos que se abran en cubierta para ventilacion e iluminacion seran
enrasados, con la inclinacion de la misma.

Las chimeneas tendran un tratamiento y materiales homogéneos con las
fachadas y cubiertas, prohibiéndose expresamente elementos realizados en
aluminio en su color y los prefabricados de hormigon.

B. Materiales, texturas y color.

La cobertura en tejados se realizara con teja ceramica, es recomendable la
utilizacion de la teja arabe con canal y cobija independientes, aunque
también se permitira el uso de la teja mixta.

El color sera rojizo terroso, prohibiéndose expresamente los siguientes mate-
riales, texturas y colores:

Texturas brillantes.

Color rojo vivo, rojo anaranjado, tierra oscura, grises y negros.
Fibrocemento

Tela asfaltica tratada para uso de exteriores.

Recubrimientos metalicos.

Teja de hormigodn.

3. Protecciones y Carpinterias.
A. Composicion.

Las carpinterias de los huecos trataran de integrarse en el entorno de los
edificios tradicionales de esta zona de ordenanza. Debiendo, ademas cumplir
las siguientes condiciones complementarias:

— Las carpinterias, protecciones y persianas deberan ser unitarias para todos
los huecos del edificio, no pudiendo alterarse en parte del mismo.

— Se permiten todo tipo de persianas y contraventanas, siempre que armo-
nicen con el edificio y su entorno. Se desaconseja el uso de persianas
enrollables de P.V.C. o materiales plasticos.

B. Materiales, texturas, color.

Los materiales, texturas y color de las protecciones y carpinterias trataran de
adaptarse a las tradicionalmente empleadas en esta zona de ordenanza.

Los colores autorizados en protecciones y carpinterias, perteneceran a algu-
na de las gamas sefialadas a continuacion:

e Blanco.

¢ Negro.

o Gris.

e \erde oscuro.
¢ Rojo oscuro.
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e Marron.

Para los cerramientos y protecciones se permiten todos los materiales a
excepcion del aluminio en su color o el anodizado en bronce, oro o rojizo.

Para las rejas y barandillas se prohibe, ademas de los materiales anteriores
los materiales plasticos.

— Para las barandillas se prohibe ademas de los expresados en los dos
puntos anteriores, los vidrios o PVC como elemento de proteccidn.

— La rejeria se realizara en forja o hierro.

— La carpinteria del hueco de acceso a los edificios se realizara en madera;
pintada o barnizada.

4. Cerramientos: muros y vallas.

A. Composicidn.

Los cerramientos de parcela tendran una altura minima de 1,25 m de muro
de fabrica.

A partir de esa altura, se podran instalar perfiles metalicos y celosias o bien
continuar los muros de igual fabrica para conseguir cerramientos de mayor
altura, hasta un maximo de 2,40 m.

B. Materiales, textura, color.

La parte de fabrica tendra el mismo tratamiento que la fachada del edificio a
excepcion de que las tapias preexistentes sean de piedra o bien se realicen
de nueva factura en este material.

La parte de fabrica se atendrd a los colores sefialados para las fachadas, y
formaran conjunto con estas. La parte superior, si se instala debe ser metali-
ca o celosias prefabricadas, quedando prohibido el aluminio, el mallazo plas-
tico, el vidrio o el PVC en planchas.

Los colores, deben armonizar con los de los cerramientos de los huecos de
fachada.

Queda expresamente prohibido el ladrillo visto en cualquier color y formato.

5. Elementos salientes: toldos, marquesinas, anuncios, banderines y elementos

auxiliares.

A. Toldos.

Los toldos podran instalarse Unicamente en la planta baja de los locales
comerciales. Solo podran instalarse en las calles en que la anchura minima
en cualquier punto del frente de la fachada, medido entre alineaciones, sea
igual o superior a 5 m.
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El vuelo maximo serd de 1,80 m. La altura minima desde el punto mas bajo
serd de 1,80 m, y la anchura maxima sera de 20 cm a cada lado del hueco
que protege, no superandose en ningln caso los 3 m de ancho.

Se permiten los colores lisos o0 rayados. Se recomiendan los colores crudos o
rayados en los extremos.

Se prohiben los colores estridentes.

Se prohiben los toldos de plastico brillante.

. Marquesinas.

Las marquesinas deberan adaptarse ambientalmente al caracter de la zona,
debiendo por tanto ser elementos Unicos y puntuales de una edificacién, no
repetitivos para cada hueco ni extensivos a lo largo de la fachada. Unica-
mente podran instalarse en los accesos principales.

El canto sera como maximo de 15 c¢cm. La estructura sera independiente de
los forjados de las edificaciones, desmontables sin alteracion sustancial del
edificio y preferiblemente metalicas.

. Elementos auxiliares.

Las placas o anuncios deberan ser individualizados, no sobrepasaran de las
fachadas mas de 5 cm se situaran sobre los huecos de planta baja y no
sobrepasaran la anchura de este.

Las piezas auxiliares necesarias para las instalaciones, cajas de alarma,
buzones, etc. se situaran siempre a haces interiores del muro de fachada y
en composicion con la misma.

Los aparatos de aire acondicionado deberan situarse dentro del plano de
fachada y nunca interrumpiendo la carpinteria de los huecos.

14.4.16. Condiciones de uso.

USO GLOBAL USOS PORMENORIZADOS

A.- Dotaciones:
Todas las Categorias.

[Uso Principal (DOTACIONES Y SERVICIOS PUBLICOS B~ Servicios Pablicos:
Todas excepto Cat. 12

[Usos TERCIARIO Categoria la

Complementarios RESIDENCIAL [Vivienda unifamiliar en concepto de guarda y custodia de las

instalaciones.
ESPACIOS LIBRES Categorias: 1°,2° 3* 4°
IAPARCAMIENTO,GARAIJE [En Plantas: Baja, Sétano, Semisotano

|Usos Prohibidos

Los No enumerados
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14.5.1.

14.5.2.

14.5.3.

14.5.4.

ZONA 5. INDUSTRIAL COMPATIBLE SU-5.
Definicion.

Estdn constituidos estos suelos por pequefias industrias, talleres y almacenes. Edifi-
cacion consolidada en naves industriales aisladas o adosadas de pequefio tamafio y
ocupacion intensiva del solar. Situadas tanto en zona de ordenanza exclusiva como
en otros ambitos del suelo urbano. Se permite cualquier tipologia edificatoria, para
adecuar la actividad productiva al contenedor mas apropiado.

Condiciones de la parcela.

A efectos de segregacidn y agregacidén de parcelas se establecen las siguientes
condiciones:

PARCELA MINIMA 300 m?
FRENTE MINIMO DE PARCELA 10m
FONDO MINIMO DE PARCELA 12m

Condiciones de posicidn de la edificacion

Las edificaciones se dispondran de forma aislada o adosada de acuerdo con los para-
metros de ocupacion que se establecen a continuacion:

1. Condicion de Adosamiento:

Para poder adosar lateralmente dos edificaciones pertenecientes a distintos
propietarios: Deberd existir acuerdo entre los propietarios, recogido mediante
escritura publica.

2. Alineacion a vial.

Se permite cualquier posicion de la edificacion en la parcela, siempre debidamente
justificado y detallado en el proyecto técnico.

3. Obligacidn de adosamiento lateral.

En el caso de parcelas existentes cuyo frente sea menor de 7 m, para permitir
su edificacion debe existir el acuerdo de adosamiento entre al menos dos de los
propietarios colindantes.

4. Retranqueos.
No se establecen limitaciones
Fondo edificable

No se establece.
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14.5.5.

14.5.6.

14.5.7.

14.5.8.

14.5.9.

Condiciones de ocupacion.

No se establece un porcentaje maximo de ocupacién, pudiendo en ocasiones llegar al
100% aunque se recuerda que las actividades complementarias de la productiva
tales como aparcamiento, almacenaje, instalaciones, etc. deberan quedar resueltas
dentro de la propia parcela y debidamente justificadas en el proyecto técnico.
También se permitird la construccion de una Unica planta bajo rasante (sétano o
semisotano), la cual no debera sobresalir del perimetro conformado por la edificacion
principal.

Se reservara una plaza de aparcamiento (dentro de la parcela) por cada 100 m?
construidos

Edificabilidad.

No se establece, sera el resultado de la aplicacion de las condiciones especificadas en
este capitulo.

Espacio Libre de Parcela.

El espacio libre de parcela en esta zona de ordenanza se entiende como un espacio
contenedor de labores auxiliares de la actividad productiva, sin embargo este espacio
se debera mantener en las mejores condiciones de ornato e higiene, prohibiéndose
expresamente el deposito de materiales de desecho, chatarras o cualquier tipo de
residuos.

Espacios Bajo Cubierta.
Se autorizan, de acuerdo con la definicion del articulo 14.1.8.
Espacios Volados.

Sélo se autorizaran los espacios volados sobre Dominio Privado, no estableciéndose
limitaciones en cuanto a dimensiones y disefio.

14.5.10. Soportales y Porches.

Se autorizan, no estableciéndose limitaciones en cuanto a dimensiones y disefio.

14.5.11. Condiciones de Volumen.

ALTURA: La cota de referencia se determinard segun lo dispuesto en el Articulo
7.4.2.-C. para edificacion alineada a vial

LA ALTURA MAXIMA PERMITIDA SERA: II (Dos Plantas).

* La altura maxima en metros sera 10,5 m medidos desde la cota de referencia hasta el alero o cornisa.

14.5.12. Construcciones por encima de la Altura Permitida.

Se permitirdn por encima de la altura maxima reguladora, todas las construcciones
e instalaciones que se justifiquen como necesarias de la actividad productiva.
Deberan quedar detalladas en el proyecto técnico y se deberan respetar al maximo
las condiciones de adaptacion e integracion al resto de la construccion.
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14.5.13. Patios.

14.5.14.

No se permiten patios de iluminacidn o ventilacion.
Cubiertas.
Las cubiertas pueden ser planas o inclinadas.

La composicién y disefio de la cubierta sera libre, pudiéndose adoptar formas
geomeétricas complejas, (dientes de sierra, curvas, etc).

En el caso de naves industriales con cubierta inclinada a dos aguas, el grado maxi-
mo de inclinacién maxima del faldon que forma el tejado sera del 60% (31°).

14.5.15. Condiciones estéticas.

1. Fachadas.
La composicion de fachadas y huecos sera libre.

A. Materiales, textura y color.

Los materiales, textura y color de todas las fachadas y medianeras vistas se
adecuaran a los empleados en el resto de la poblacion.

Los materiales a cara vista permitidos seran:
— Piedra del lugar, mamposteria tosca o concertada.

— Elementos prefabricados expresamente disefiados para exteriores a cara
vista.

— Ladrillo visto, siempre que sea de la calidad adecuada.

Quedan expresamente prohibidos los siguientes materiales:

— El ladrillo visto, si este es de baja calidad o de las siguientes tonalidades:
e Tonos amarillentos.
e Degradados o pintones.

— Bloques prefabricados de hormigén (sin revocar) excepto los disefiados
expresamente para quedar vistos.

— Aplacados ceramicos vy vitrificados.
— Terrazos y losetas de pavimento en fachadas y zo6calos.

Se permiten todos los colores siempre que no sean estridentes.

2. Protecciones y carpinterias.

A. Composicion
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Las carpinterias de los huecos deberan cumplir las siguientes condiciones:

— Se permiten todo tipo de persianas y contraventanas, siempre que armonicen
con el edificio y su entorno.

— Los elementos de carpinteria y cerramiento deben ser comunes y unitarios
para todo el inmueble, excepto en los huecos de acceso al edificio que podran
tener caracteristicas singulares.

B. Materiales, textura y color
Para cerramientos y protecciones se permiten todos los materiales.
Para rejas y barandillas ademas, se prohiben los materiales plasticos.

La rejeria de los huecos se realizaré mediante elementos horizontales y verti-
cales trabados de hierro o forja.

Los colores autorizados en protecciones y carpinterias seran de las siguientes
tonalidades:

— Blanco
— Negro
— Gris
— Verde oscuro
— Rojo oscuro
— Marrén
3. Cubiertas
A. Composicién
La composicion de las cubiertas en cuanto a disefio y composicion seran libres.

Las chimeneas tendran un tratamiento y materiales homogéneos con la fachada
y cubiertas, prohibiéndose expresamente los prefabricados de fibrocemento.

B. Materiales, textura y color

Se admiten todos los materiales de cobertura, siempre que su textura no sea
brillante y su color sea rojizo o terroso.

— Se prohiben expresamente los siguientes acabados:

— Chapas o laminas galvanizadas o de textura y aspecto metalico, deberan presen-
tar una superficie lacada o revestida hasta adquirir una tonalidad autorizada.

— Laminas asfalticas o revestidas de elementos metalizados.
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4.

— Fibrocemento en su color.

Los canalones y bajantes seran de cobre, cinc; chapa metalica o materiales plasticos.
Se prohiben expresamente las piezas de fibrocemento.

Cerramientos: muros y vallas.
A. Composicion.
Todas las parcelas de este ambito deben ir valladas.

Los cerramientos de parcela tendran una altura minima de 1,00 m de muro de
fabrica. Se podran disponer igualmente machones, pilastras o pies derechos del
material distantes entre si mas de dos (2) m, con una altura maxima de 3,00 m.

A partir de los 1,00 m de altura de cerramiento macizo obligatorio, se podran
instalar perfiles metalicos, celosias o elementos vegetales hasta conseguir cerra-
mientos de mayor altura, o bien continuar los muros de igual fabrica en este caso
no se podran sobrepasar los 2,70 m de altura.

B. Materiales, textura, color.

La parte de fabrica se adecuara a los colores sefialados para las fachadas, y
formaran conjunto con éstas.

La parte superior, si se instala debe ser metalica de elementos de rejeria o celosias
prefabricadas, quedando prohibido el mallazo plastico, o el PVC en planchas.
Asimismo se prohiben los trenzados metalicos de puas u otros materiales
punzantes o hirientes.

Se permiten todos los colores, siempre que éstos armonicen con los cerramientos
de los huecos de fachada.

14.5.16. Condiciones de Uso.

De acuerdo con las precisiones del Capitulo 6 (art. 6.4.6.); establecemos las
siguientes condiciones de uso:
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USO GLOBAL USOS PORMENORIZADOS
C.- Industrial y Almacenamiento en
general
Uso Principal [INDUSTRIA Y ALMACEN Edificio Exclusivo | D.- Talleres artesanales y pequefia
industria
[E.- Talleres del automévil
TERCIARIO [Planta Baja Cat. 1°
Plantas de Piso Cat. 1*
Edificio Exclusivo Cat. 1y Cat. 2*
Edificio Exclusivo [Una vivienda por parcela en concepto de
RESIDENCIAL lguarda y custodia de las instalaciones
(sup. Max. Const. 90 m?)

[DOTACIONAL y SERV. PUBLICOS [Todas las categorias ( excepto Cat. 12)

IESPACIOS LIBRES [Categorias: 1%,2°,3%.4°
TRANSPORTE E [Todas las Categorias
INFRAESTRUCTURAS
URBANAS BASICAS

JAPARCAMIENTO,GARAJE [En Plantas: Baja, S6tano, Semisotano

IAGROPECUARIO EN MEDIO URBANO [Edificio Exclusivo Todas las Categorias

Los no enumerados

Usos Se prohibe el uso como almacén de chatarra, automaviles, neumaticos y en general todo
Prohibidos tipo de material de desecho a cielo abierto o en el espacio libre de parcela.
ZONAS VERDES; ESTUDIO DE SUPERFICIES Y CATEGORIAS
EXISTENTES
Parque en Avda. de LA PAZ 2.070 m2
Jardines esquina Circunvalacion-Ejido 665 m2
USO PUBLICO Parque Barriada del Progreso 789,42 m2
Jardines de LA FUENTE 166,55 m2
Jardines ¢/. Manuel Lépez Aparicio 149 m2
TOTAL EXISTENTES 3.839,97 m2
PREVISTOS NORMAS SUBSIDIARIAS
Jardines del Pilar 450 m2
USO PUBLICO Jardines Junto a la Piscina 245,76 mz
Jardines C/. Donantes de Sangre 663,68 m2
TOTAL PREVISTOS 1.359,44 m2
ESPACIOS LIBRES TOTALES 5.199,44 m2
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A fines de justificar el cumplimiento del estandar legal de planeamiento en Suelo Urbano, en
conformidad con los articulos 72.1.d, 73 y 78 de TRLS 92 y del 25.1.C, 88 y 93.1.f del Regla-
mento de Planeamiento; se observa que se cumpliria el estandar requerido de 5 m? por habi-
tante para una poblacidon de 1.040, recordemos que en la actualidad Plasenzuela, cuenta con
544 habs. lo cual implica el cumplimiento del estandar requerido practicamente para el doble
de la poblacién actual.

15. REGULACION PORMENORIZADA DEL PLAN PARCIAL PROPUESTO

Articulo. 15.1. Plan parcial propuesto.

Las Normas Subsidiarias proponen una zona de Suelo Urbanizable: Se considera que durante
el periodo de vigencia de estas Normas, es previsible su desarrollo en area plenamente orde-
nada. Se trata de una zona en proxima al suelo urbano consolidado, cercana a la carretera
que unes las poblaciones de Plasenzuela y Botija, al sur del casco urbano. Se trata de una
superficie de 66.430 m? de extension en su mayor parte de propiedad municipal, y en parte
ya ocupados por algunas actividades productivas de iniciativa municipal. Consideramos pues,
que se trata de una zona dptima para dar satisfaccion a la demanda de terrenos para la
ubicacion de pequefia industrias y almacenaje que se produce en el municipio.

ORDENACION DEL PLAN PARCIAL

-CONDICIONES DE ORDENACION-

SITUACION: Al Sur del caco urbano, cercano a la carretera a Botija.
SUPERFICIE DEL SECTOR: 66.430 mz,

PARCELA MINIMA: 300 m>.

SUPERFICIES EDIFICABLES MAX: A definir por el Plan Parcial.
INSTRUMENTO DE DESARROLLOQ: PLAN PARCIAL.
SISTEMA DE ACTUACION: COMPENSACION.
EQUIDISTRIBUCION: PROYECTQ DE COMPENSACION.

IGESTION Y EJECUCION
IDEL. PLANEAMIENTO DE

IDESARROLLO URBANIZACION: PROYECTO DE URBANIZACION.
ZONAS DE ORDENANZA: S.U.-5; INDUSTRIAL COMPATIBLE
S.U.- 4, EQUIPAMIENTO COMUNITARIO
S.U.- 3; ESPACIOS LIBRES
PLAN PARCIAL: No se establece
PLAZOS DE DEBERES DE CESION Y EQUIDISTRIB.:6 MESES DESDE APROB. DEL P.P.
Efﬁé‘ﬁ'é?éko Y EJECUCION DE URBANIZACION: 4 ANOS DESDE APROB. DE NN.SS.

EJECUCION DE EDIFICACION: A DETERMINAR POR EL P.P.

CONDICIONES DE ORDENACION Edificabilidad bruta max.: 0,7 m2/m2

Carretera CCV-127 a Botija

INFRAESTRUCTURAS VINCULANTES: Encauzamiento y Canalizacién del Arroyo de los Asnos. Conexién con la

legislacion vigente.

IRESERVAS Y CESIONES:Las reservas se estableceran con arreglo al Anexo del Reglamento de Planeamiento, para
Planes Parciales Industriales. Las cesiones de suelo lucrativo se estableceran de acuerdo con el porcentaje establecido en la

[CONDICIONES PRINCIPAL INDUSTRIAY ALMACEN  [C- Industria y Almacenamiento
IDE USO len Edificio Exclusivo. len general
D.- Talleres artesanales y
pequefia industria
E.- Talleres el automdvil
COMPATIBLES | TERCIARIO Todas las Categorias
IDOTACIONES Y SERV. Todas las categorias excepto
PUBLICO Cat.12 Cementerio
ESPACIOS LIBRES Todas las Categorias
VIARIO Todas las Categorias
IAGROPECUARIO EN Todas las Categorias
IMEDIO URBANO
PROHIBIDOS ILos no enumerados. Se prohibe expresamente, el uso como
almacén de materiales de desecho a cielo abierto.
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