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CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS, URBANISMO
Y MEDIO AMBIENTE

ORDEN de 22 de diciembre de 1994, por la
que se aprueban definitivamente las
Normas Subsidiarias de Planeamiento
Municipal de Zahinos (Plan de conjunto).
Términos municipales de Zahinos y Jerez de
los Caballeros.

ANEXO
Normas Susbsidiarias de Planeamiento Municipal de Zahinos (Plan

de conjunto). Términos Municipales de Zahinos y Jerez de los Caba-
lleros.

DOCUMENTO N.° 4.—NORMAS URBANISTICAS

| ~NORMATIVA GENERAL
TITULO |.—DETERMINACIONES DE CARACTER GENERAL

CAPITULO |.—NATURALEZA JURIDICA, AMBITO DE APLICACION Y
VIGENCIA

Articulo 1.—Documentacion.
Las presentes Normas Subsidiarias contienen los siguientes docu-

mentos:

—N 1.—Memoria Informativa.
—N 2.-Memoria Justificativa.
—N 3.—Catélogo.
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—N 4.—Normas Urbanisticas.
—Planos de Informacion.
—Planos de Ordenacion.

Articulo 2.—Naturaleza juridica.

Las presentes Normas Subsidiarias constituyen el instrumento de
ordenacion integral del territorio municipal y definen, y regulan el
régimen juridico urbanistico del suelo y la edificacion.

Articulo 3.—Marco legal.

Las Normas Subsidiarias Municipales son un instrumento urbanistico
cuya definicion legal viene recogida en el Titulo III, Capitulo I, Arti-
culo 75 del vigente Real Decreto Ley 1/1992, de 26 de junio que
aprueba la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana. Son
de cardcter subsidiario, siendo de aplicacion obligatoria en la tota-
lidad del Término Municipal, desde el momento de su aprobacion
definitiva.

Los preceptos establecidos, en detalle, que deben cumplir estos ins-
trumentos, se encuentran en el Titulo |1 del Reglamento de Planea-
miento para el desarrollo de la Ley sobre Régimen del Suelo y Or-
denacion Urbana, Real Decreto 2.159/78, de 23 de junio, en su Ar-
ticulo 91.

Articulo 4.—Ambito territorial.

Las presentes Normas abarcan todo el territorio comprendido en el
término municipal Zahinos, siendo éste, por tanto, su ambito de
aplicacion.

Articulo 5.—Vigencia.

Las Normas Subsidiarias tendran vigencia indefinida, segin dispo-
nen los Arts. 125 LS.y 160 RP.y entrardn en vigor el dia de la
publicacion de su aprobacion en el B.O.P.
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Las alteraciones de su contenido deberdn ser objeto de redaccion
de un documento que, a su vez, tramitado conforme a lo dispuesto
enla LS.y RP (Art. 151.2. y 161.1.), y aprobado por la Comision
de Urbanismo de Extremadura, pasard a modificar, completar o
sustituir a este documento.

Dichos documentos serén, en funcion de las causas que concurran,
alguno de los siguientes: Revision, Modificacion o sustitucion por un
Plan General.

Articulo 6.—~Obligatoriedad e interpretacion.

1. Obligatoriedad:

a) Las presentes Normas Subsidiarias obligan a la Administracion
y a los administrados.

b) Las facultades de edificar y de ejecutar cualquiera de los
actos que exijan previa licencia municipal, asi como la funcién
planificadora mediante la redaccion de Estudios de Detalle, Pla-
nes Parciales y Planes Especiales, sean publicas o privadas las
personas que ejecuten tales actos, deberdn respetar las pres-
cripciones que se establecen en estas Normas Urbanisticas y las
que resultan de las afectaciones de los planos de las presentes
Normas Subsidiarias.

¢) Los Departamentos Ministeriales y demés organos de la Adminis-
tracion Plblica que pretendan efectuar construcciones, usos y otras
actuaciones en el término municipal de Zahinos, deberén acomodar
tales actuaciones a las presentes Normas Subsidiarias y demds dis-
posiciones municipales.

Cuando concurran los supuestos de urgencia excepcional o interés
plblico que previene el articulo 80 de la Ley del Suelo, se estard
a lo previsto en el indicado precepto.

2. Interpretacion:

Las prescripciones de estas Normas Subsidiarias se interpretarén
conforme al ordenamiento juridico urbanistico, y si existiese duda
0 interpretacion se estimara condicionante la interpretacion més
favorable a la menor edificabilidad y mayores espacios para zonas
de uso y destino pdblico.

Articulo 7.—Revision.

La Revision de las Normas Subsidiarias consiste en la adopcion de
nuevos criterios respecto de la estructura general y organica del
territorio 0 de la clasificacion de suelo motivada por:

—Eleccion de un modelo territorial distinto.

—Aparicion de circunstancias sobrevenidas de carécter demogré-

fico 0 socio-econdmico que incidan sustancialmente sobre la or-
denacién.

La Revision puede ser ordinaria 0 anticipada, seré causa de Revi-
sion ordinaria (Art. 126 LS.y 160.4. RP):

—Cuando transcurran 4 afios desde la Aprobacion Definitiva de es-
tas Normas Subsidiarias. EI Ayuntamiento decidira el mantenimiento
de las Normas citadas, 0 bien el sometimiento de éstas a informa-
cion publica durante un mes para recoger sugerencias y recabard
informes de la Comision de Urbanismo de Extremadura, Junta de
Extremadura, Diputacion Provincial, Ministerio de Obras Publicas y
Transportes, Confederacion Hidrogréfica del Guadiana, IRYDA, Minis-
terio de Industria, Ministerio de Agricultura y cuantos organismos
se consiceren interesados.

A tenor de las sugerencias e informes recibidos, la Corporacion op-
tard definitivamente por el mantenimiento de la Norma o por su
Revisidn.

Serén causa de Revision anticipada:

—Cambios generales de la clasificacion de suelo.

—Cambios generales de la red viaria.

—Alteracion global de las previsiones de instalacion de centros in-
dustriales.

—Desequilibrio en la hipdtesis de evolucion de las magnitudes bé-
sicas: poblacion, viviendas, equipamientos, etcétera.

—Agotamiento del 100% de la capacidad residencial del suelo ur-
bano.

—Cualquier otra causa, que debidamente justificada, exija la adop-
cion de nuevos criterios respecto a la estructura general y organi-
ca del territorio.

Articulo 8.—Modificacion.

Constituye la alteracion de las determinaciones de las las Normas
Subsidiarias no encuadrables en la Revision, aun cuando dicha alte-
racion lleve consigo cambios aislados en la clasificacion o califica-
cion del suelo y suponga, por tanto, la alteracion de elementos
concretos de las Normas Subsidiarias.

Con carécter enunciativo, no limitativo, constituiran causas de Mo-
dificacion, las siguientes:

—Cambios generales de alineaciones.

—Cambios en la ubicacion, tamafio o limites de los equipamientos.

—Rectificaciones aisladas en los limites del Suelo Urbano o Urbani-
zable.

—Alteraciones en el uso o intensidad admitidas sin incremento de
volumen.
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—Incremento de volumen edificable en la zona. En este caso sera
necesario el aumento proporcional de los espacios Libres.

—La utilizacion diferente de zonas verdes y espacios libres pablicos.
Serd necesaria la aprobacion por el Consejo de Gobierno de la
Junta de Extremadura.

—Cambios de Ordenanzas de edificacion.

—Realizacion por 6rganos del estado o entidades de derecho publi-
C0 que administren bienes estatales de obras que, no obstante es-
tar en contradiccion con la ordenacion vigente, deben primar en el
caso concreto de ésta.

Articulo 9.—Sustitucion por un Plan General.

Proceder la sustitucion de las Normas Subsidiarias por un Plan
General, cuando sea acordado por el Ayuntamiento en alguno de
los supuestos de los aticulos anteriores, 0 bien si la dindmica ur-
bana del municipio exigiese la existencia de una programacion de
la estructura general y de la urbanizacion del suelo.

Asimismo, serd causa de formacion de un Plan General la aproba-
cion de un Plan Director Territorial de Coordinacion en cuyo mbi-
to se encuentre incluido el municipio de Zahinos, la sustitucion de-
bera realizarse en el plazo de un afio a partir de la Aprobacion
Definitiva de éste.

Articulo 10.—Prelacion Normativa.

En caso de discordancia o imprecision de contenido de los diver-
s0s documentos que integran las Normas Subsidiarias, se tendrd en
cuenta los siquientes criterios de prelacion normativa.

—La Memoria Justificativa: Es el instrumento bésico para la inter-
pretacion de las Normas Subsidiarias en su conjunto, actda de for-
ma supletoria y subordinada a las Normas Urbanisticas y a los
Planos de Ordenacion, opera supletoriamente para resolver los con-
flictos entre otros documentos o distintas determinaciones, en caso
de que éstas sean insuficientes.

—Planos de Ordenacion: Sus determinaciones graficas en las mate-
rias de su contenido especifico prevalecen sobre cualquiera de los
restantes planos.

En caso de discordancia entre los planos de distinta escala, la es-
cala mas amplia predominard sobre las demés, dominando la escla
1/1.000 sobre la 1/2.000 y ésta sobre la 1/10.000.

Asimismo, predominan los planos de Ordenacion sobre los de Infor-
macion.

—Catdlogo: Como documento autonomo, prevalece en sus determi-
naciones sobre cualquier otro documento de las Normas Subsidia-
rias a excepcion de las propias Normas Urbanisticas.

—Normas Urbanisticas: Constituyen el cuerpo normativo especifico
de la ordenacion urbanistica del municipio de Oliva de la Frontera.
Prevalecen sobre los restantes documentos de las Normas Subsidia-
rias para todo lo que en ellas se regula.

—Memoria Informativa y Planos de Informacion: Tiene un carécter
informativo y manifiestan cudles han sido los datos y estudios que
han servido para fundamentar las propuestas de las Normas Subsi-
diarias.

Articulo 11.—Competencia.

En virtud del Real Decreto 2.912/1979 de 21 de diciembre, so-
bre transferencia a la Junta de Extremadura, de la Ley 2/1984
de 7 de junio del Consejo de Gobierno y de la Administracion
de la Comunidad Auténoma de Extremadura, del Decreto del
Presidente de la Junta de Extremadura de 10 de julio de 1986
de asignacion de competencias de urbanismo a la Consejeria de
Obras Publicas, Urbanismo y Medio Ambiente y el Decreto
136/1989 de 5 de diciembre por el que se regula la Comision
de Urbanismo de Extremadura, y, finalmente, lo dispuesto en
los articulos: 109.1, 114 y 118.3 del Real Decreto Legislativo
1/1992, de 26 de junio, que aprueba el Texto Refundido de la
Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, las compe-
tencias para la formulacion y aprobacion de las presentes Nor-
mas Subsidiarias Municipales, son las siguientes:

—Formulacion: Competente, el Ayuntamiento.

—Aprobacion Inicial y Provisional: Competente, el Ayuntamiento.
—Aprobacion Definitiva: Competente, la Comision de Urbanismo de
Extremadura.

CAPITULO 1. —REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
SECCION 1.—CLASIFICACION DEL SUELO
Articulo 12.—Tipos y Categorias de Suelo.

El territorio del término municipal de Zahinos se clasifica en: Suelo
Urbano, Suelo Urbanizable y Suelo No Urbanizable, de acuerdo con
lo sefialado en la Ley del Suelo y el Reglamento de Planeamiento.
La citada clasificacion del territorio se delimita en los Planos de
Ordenacion, n° 1 «Estructura General y Orgdnica del Territorion,
escala 1/10.000; y n.° 2 «Clasificacion de Suelo y Planeamiento de
Desarrollox, escala 1/2.000.

Articulo 13 —Determinaciones de cada tipo y Categoria de suelo.

1. En Suelo Urbano las Normas definen la ordenacion fisica de
forma pormenorizada, tal como prevé la Ley, a través de la
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delimitacion de su perimetro, sefialando las operaciones de con-
solidacion o reforma que se estimen necesarias, mediante la
delimitacion del ambito de la correspondiente Actuacion Urba-
nistica, asignando los usos correspondientes a cada zona y, se-
fialando los suelos destinados a:

a) Viales.
b) Suelos publicos para jardines y parques urbanos.

¢) Suelos de interés publico y social, susceptibles de edificacion pa-
ra dotaciones, equipamientos y edificios plblicos.

d) Suelos privados edificables.

Estas determinaciones fisicas se representan a escalas 1/1.000 y
1/2.000 en los Planos de Ordenacion de los Suelos Urbanos.

2. En Suelo Urbanizable las Normas determinan los elementos fun-
damentales de la estructura urbana, asi como establecen, a traves
de la calificacion del suelo y division en zonas, la regulacion gené-
rica de los diferentes usos y niveles de intensidad.

En este tipo de suelo la disposicion pormenorizada del suelo para
la red viaria, estacionamientos, jardines, dotaciones, edificacion pri-
vada, etcétera, resultard de la ordenacion fisica que cada Plan Par-
cial proponga de conformidad con estas Normas.

3. En Suelo No Urbarizable las Normas sefialan las protecciones
especificas a que estd sometido, asi como las demés limitacio-
nes que resultan inherentes a cada tipo de suelo por imperati-
vo legal.

lgualmente, se establecen a través de la calificacion del suelo, la
regulacion genérica y los diferentes usos permitidos y prohibidos.

SECCION 2.—ESTRUCTURA GENERAL Y ORGANICA
DEL TERRITORIO

Articulo 14.—Elementos fundamentales.

Los elementos fundamentales de la Estructura General y Orgdnica
del territorio son los grafiados en el Plano n.° 1 de Ordenacion en
el que, de acuerdo con el modelo de desarrollo urbano adoptado,
se han establecido:

a) Los elementos y obras cuya situacion influye sustancialmente en
el desarrollo del territorio.

b) Los sistemas generales de comunicaciones interurbanas.
Articulo 15.—Los usos del suelo.

Las Normas Subsidiarias regulan los usos pormenorizados en Suelo
Urbano, asignando los usos globales y la intensidad admisible en

Suelo Urbanizable y estableciendo las condiciones de proteccion del
Suelo No Urbanizable.

Articulo 16.—Los Sistemas: definicion y clasificacion.

Constituyen los Sistemas, los elementos cuya finalidad es asegu-
rar el adecuado desarrollo y funcionamiento del fenémeno ur-
bano. Se establecen con independencia de la clasificacion del
suelo en que se implantan y en funcion del ambito de influen-
cia que tengan, se dividen en Sistemas Generales y Sistemas
Locales. Se sefialan en los Planos de Ordenacion 1, 3, 7, 8y
9, los Sistemas de: Comunicaciones, Espacios Libres, Equipa-
miento Dotacional e Infraestructuras.

Articulo 17.—Obtencion de suelo para Sistemas.

1. El suelo necesario para la ejecucion de los Sistemas Generales,
se obtendrd por el sistema de Expropiacion.

2. El suelo necesario para la ejecucion de los Sistemas Locales serd
objeto de cesion obligatoria y gratuita libre de cargas y gravame-
nes a favor del Ayuntamiento cuando se encuentre incluido en el
ambito de alguna de las Unidades de Ejecucion en Suelo Urbano
delimitadas en el Plano n® 2 de Ordenacion o esté comprendido
en alguna de las zonas de Suelo Urbanizable aun cuando no se
haya grafiado su ubicacion en los correspondientes Planos de Or-
denacion.

Dicho suelo podra ser objeto de expropiacion cuando no se den
los supuestos sefialados en el pérrafo anterior y no se haya acor-
dado su adquisicion mediante cesion, compra o permuta.

Articulo 18.—Ejecucion de los Sistemas.

Los Sistemas se ejecutaran conforme a lo dispuesto en los proyec-
tos de urbanizacion de las correspondientes Unidades de Ejecucion
y Planes Parciales o mediante proyectos especificos que determinen
su ejecucion con la suficiente precision si no fuesen objeto de la
urbanizacion o no estuviesen comprendidos en la Unidad de Ejecu-
cion 0 un Plan Parcial.

Articulo 19.—EI Sistema General de Comunicaciones Interurbanas y
el de Infraestructuras.

a) Sistema General de Comunicaciones:

1. Es el constituido por las vias de tréfico intenso que conectan
los nicleos urbanos y encauzan el tréfico de acceso a ellos y sus
zonas de dominio plblico y servidumbre con independencia de su
calificacion oficial.

2. e incluyen en este Sistema General, la red de carreteras, Nacio-
nal, Autondmica, Provincial y Local.
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3. Los suelos vinculados a los Sistemas Generales de Comunica-
ciones, se veran afectados por la legislacion especifica corres-
pondiente:

—Ley de Carreteras 51/1974 de 14 de diciembre. Determinaciones
no derogadas por la Ley de Carreteras de 29 julio de 1988.

—Reglamento General de Carreteras. Real Decreto 1.073/1977 de
8 de febrero. Determinaciones no derogadas por la Ley de Carrete-
ras de 29 de julio de 1988.

—Ley de Carreteras de 29 de julio de 1988.

—Ley de Ordenacion de los Transportes Terrestres de 30 de julio
de 1988.

b) Sistema General de Infraestructuras:
1. Este Sistema General lo constituyen los siguientes elementos:
—Embalses, pozos y otros elementos de captacion o acumulacion

de agua potable.

—Depdsitos, depuradoras y redes generales de abastecimiento de
agua potable.

—Colectores generales de saneamiento y depuradoras de aguas re-
siduales.

—Redes eléctricas de alta tension y centros de transformacidn, para
suministro pdblico.

Articulo 20.—Sistemas de Equipamiento Comunitario.

1. Sistema General y Local de equipamiento Comunitario:
Estd integrado por los equipamientos de &mbito municipal y local
definidos en el Plano n.° 3 de Ordenacion.

2. Usos admitidos:

a) Docente: centros docentes para Preescolar, E.G.B., Educacion Es-
pecial, Formacion Profesional y B.U.P.

b) Deportivo: instalaciones deportivas destinadas a practicas de fit-
bol, baloncesto, hockey y otras especiales, polideportivos, piscinas,
etcétera y anexos de servicios.

¢) Sanitarios: centros Sanitarios: centros sanitarios dedicados a am-
bulatorios, residencias de ancianos, clinicas y hospital general.

d) Cultural: bibliotecas y centros culturales.

e) Asistencial: instalaciones dedicadas a la asistencia, al cuida-
do, como son: Guarderfas, Club de Ancianos, Casas de Juventud,
etcétera.

3. Asignacion de usos:

Los equipamientos de &mbito municipal y local con uso fijado

en el Plano n.° 3 de Ordenacion, se deberan a dicho uso.

Cuando un equipamiento o dotacién, en funcionamiento o previsto,
cayera en desuso o fuera innecesario se destinard a otro equipa-
miento o dotacion.

Cuando los equipamientos estén localizados en areas de Suelo Ur-
bano, incluidos en zonas reguladas por un determinado tipo de or-
denacion, los pardmetros de la edificacion se regirdn preferente-
mente por los correspondientes a esa zona.

Articulo 21.- Sistema de Espacios Libres: definicion y caracteris-
ticas.

1. Comprende los suelos destinados a zonas verdes en cualquier
clase de suelo. Serén de uso pdblico y no edificables, destinados a
parques Y jardines o, cuando fueran de extension inferior a los mil
metros cuadrados, con destino a dreas para juego de nifios, des-
canso y reposo de las personas y proteccion y mejora de la cali-
dad ambiental de la ciudad.

2. Estos suelos deberdn ordenarse con arbolado, jardineria y ele-
mentos accesorios, sin que estos Gltimos ocupen mas del ocho por
ciento de la superficie.

Cuando por su extension tuvieran la consideracion de Parque, ad-
mitirdn instalaciones descubiertas para la préctica deportiva o edi-
ficios culturales, etcétera. Las areas destinadas a Parque de Feria,
por su uso especifico, permitirdn las instalaciones provisionales que
para esta actividad festiva y lidica se consideran necesarias tradi-
cionalmente.

3. Se permiten usos provisionales o temporales de cardcter publico,
cultural o recreativo, siempre que no comporten instalaciones fijas
0 previstas en el desarrollo de las Normas, y que no supongan un
deterioro para el ajardinamiento y arbolado.

Estos usos deberén ser autorizados, en cada caso, por el Ayunta-
miento. Este deberd aprobar un proyecto detallado de los usos
provisionales y de las instalaciones de carécter provisional que se
pretenden establecer.

SECCION 3.—ZONIFICACION Y CALIFICACION

Articulo 22.—Disposiciones generales.

A los efectos de orientar el proceso de los distintos Suelos en
base al programa urbano, el planeamiento asigna a todos los
suelos no adscritos a Sistemas Generales, una Calificacion segin
Zonas.

Esta Calificacion del suelo en Zonas se formula, de conformidad
con la Ley del Suelo y en concordancia con la Clasificacion del
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suelo en respuesta a la distinta consolidacion alcanzada por el
proceso urbano en cada una de ellas.

En las Zonas, los particulares, dentro de los limites y en cupli-
miento de los deberes establecidos legal o reglamentariamente
y en especial en las presentes Normas, llevardn a cabo, en
ejercicio de sus facultades dominicales, la urbanizacion y edifi-
cacion, salvo que razones de interés general demanden una ac-
tuacion publica.

Articulo 23.~Zonificacion y Calificacion.

Las Zonas de las Normas comprenderan las calificaciones urba-
nisticas que, segln régimen juridico, se enumeran a continua-
cion:

1. Suelo Urbano:

—Zona |.—Residencial Casco Antiguo.

—Zona Il.—Residencial unifamiliar en linea.

—Zona |Il.—Residencial unifamiliar en hilera.

—Zona IV.—Residencial Unifamiliar en linea con tolerancia indus-
trial.

—Zona V.—Industrial.
—Zona VI.—Equipamiento Dotacional.
—Zona VII.—Espacios Libres.

La delimitacion espacial de cada una de las Zonas serd la reflejada
en el Plano de Ordenacion n.° 3.

Las condiciones de uso y edificacion serdn las que resulten de la
aplicacion de la Normativa especifica que le corresponda a cada
Zona, de acuerdo con el Titulo IIl de estas Normas.

2. Suelo Urbanizable;
—Industrial.

La regulacion de las condiciones de uso y edificacion se realizarg
mediante la redaccion del Plan Parcial correspondiente, de acuerdo
con las condiciones que se establecen en el Titulo IV de estas Nor-
mas.

3. Suelo No Urbanizable:

—De Especial Proteccion:

* Forestal.

* Hidroldgica.

* Del Sistema General Viario.

—Genérico.

Las condiciones especificas aplicables a esta clase de suelo se re-
gulan por el Titulo V de estas Normas.

CAPITULO 111.—DESARROLLO, GESTION, EJECUCION Y EJECUCION
MATERIAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMTENTO
MUNICIPAL.

SECCION 1.—DESARROLLO

Articulo 24.—Disposiciones de carécter general.

Para el desarrollo de las Normas Subsidiarias se formaran, con
arreglo a lo previsto en la Ley y en los Reglamentos y en estas
Normas, Planes Parciales, Estudios de detalle y Planes Especiales,
seglin la clasificacion del suelo de que se trate, y los objetivos que
se pretendan alcanzar.

Articulo 25.~Estudios de Detalle y Planes Especiales de Reforma
Interior no previstos en las Normas Subsidiarias.

a) Estudios de Detalle:

Cuando en las zonas de Suelo Urbano se produzcan casos de im-
precision o la necesidad de ligeras modificaciones de las vigentes
alineaciones y rasantes, o de redistribucion de la edificacion de
una manzana, de acuerdo con las especificaciones de las Normas
Subsidiarias, se redactardn y tramitaran Estudios de Detalle, los
cuales, en ningun caso, podran reducir el ancho de los viales, ni la
superficie destinada a espacios libres, ni originar aumento de volu-
men por el reajuste de las alineaciones y rasantes. Tampoco po-
drén, en caso de procederse a través de ellos, aumentar la ocupa-
cion de suelo, las alturas méximas, los volimenes edificables, ni la
densidad de poblacion ni alterar el uso exclusivo o predominante
asignado por las Normas. En todo caso deberan respetarse las de-
més determinaciones de estas Normas. En este caso de nuevos Es-
tudios de Detalle, no es necesaria la delimitacion de una Unidad
de Ejecucion.

b) Planes Especiales de Reforma Interior:

En el caso de que, ademés de lo anterior, la adaptacion y comple-
tado de las determinaciones de las Normas Subsidiarias impliquen
la apertura de nuevos viarios publicos no previstos, con nueva
parcelacion y/o aumento de la ocupacion del suelo y/o aumento
del volumen edificable, serd necesaria la delimitacion de una uni-
dad de Ejecucion, la realizacion de Cesiones y Dotaciones de
acuerdo con el Art. 103 de estas Normas Urbanisticas y la redac-
cion de un Plan Especial de reforma Interior.

Articulo 26.—Desarrollo obligatorio.

1. Se desarrollar&n obligatoriamente, mediante Planes Parciales, las
zonas comprendidas dentro del Suelo Urbanizable y mediante estu-
dios de Detalle, las Unidades de Ejecucion que se delimiten por las
presentes Normas en Suelo Urbano.
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2. En todo caso, el ambito territorial de los Planes Parciales debe-
ra cumplir la reglamentacion contenida en estas Normas Urbanisti-
cas, en cuanto a las condiciones para su delimitacion.

3. Los proyectos de Reparcelacion podrén referirse a Unidades de
Suelo Urbano que requieran dicho desarrollo, 0 actuaciones secto-
riales en Suelo Urbanizable.

4. Las demés zonas en Suelo Urbano podrdn ser objeto de Plan
Especial de Reforma Interior o estudio de Detalle, siempre que
Quede demostrada su necesidad o conveniencia, de acuerdo con lo
establecido en el Articulo 25 precedente.

Articulo 27 —Condiciones de formacion de los Planes Parciales, Pla-
nes Especiales y Estudios de Detalle.

Los Planes Parciales y Especiales y los Estudios de Detalle se eje-
cutardn, en cuanto a contenido, documentacion, directrices, determi-
naciones y ejecucion, a lo establecido en la Ley del Suelo de junio
de 1992 y Reglamentos que la desarrollan, asi como a las deter-
minaciones especificas de estas Normas que les sean aplicables.

Articulo 28.—Determinaciones de los Planes Parciales.

Sin perjuicio de las determinaciones contenidas en el Articulo 83
de la Ley del Suelo y concordantes del Reglamento, los Planes Par-
ciales que se desarrollan a tenor de las presentes Normas Subsi-
diarias se atendrén a lo siguiente:

a) Los Planes Parciales que se realicen con posterioridad a la
aprobacion de las presentes Normas Subsidiarias deberan ejecutarse
con carécter preferente por el sistema de Compensacion y deberan
justificar suficientemente la opotunidad de su formulacion.

b) Si el Plan se ejecutara por el sistema de Compensacion, po-
drd tramitarse y aprobarse simultdneamente, los Proyectos de
Estatutos, Bases de Actuacion, de Compensacion y de Urbaniza-
cién, previa constitucion de la Junta de Compensacion que, se-
gin los Articulos 172 y 175 del Reglamento de Gestion Urba-
nistica, es la competente para su formulacion; excepto que se
trate de un solo propietario.

¢) El Plan de Etapas deberd detallar las obras concretas a realizar
en periodos, como minimo, anuales, a fin de garantizar la real eje-
cucion del planeamiento.

d) Los Planes Parciales que se refieran a urbanizaciones de ini-
ciativa particular deberan, en cumplimiento del apartado d),
del ndmero 2, del articulo 105 de la Ley del Suelo, concretar
expresamente los compromisos y obligaciones que en relacion a
la urbanizacion contraeran los promotores con los futuros ad-
quirentes de solares, terrenos o construcciones, sea cualquiera

el titulo juridico que se proponga suscribir para la enajenacion,
y aunque tales obligaciones o compromisos tengan sélo por ob-
jeto la conservacion de las obras de urbanizacion y de los ser-
vicios urbanisticos.

Articulo 29.—Planes Especiales.

En Suelo No Urbanizable, s6lo podrén redactarse Planes Especiales
referidos a infragstructura del territorio, ejecucion de Sistemas Ge-
nerales y a la mejora del medio rural y natural de acuerdo con
las limitaciones, procedimientos y contenido establecidos en la Ley
del Suelo, los reglamentos que la desarrollan y la legislacion espe-
cifica que les sea aplicable y en particular la Ley 15/75 de 2 de
mayo para los Espacios Naturales Protegidos.

En desarrollo de las previsiones contenidas en estas Normas Subsi-
diarias, se podrén redactar Planes Especiales en todo el territorio
municipal ateniéndose a lo establecido en el Articulo 84 de 12 Ley
del Suelo citada de 26 de junio de 1992.

SECCION 2.—GESTION Y EJECUCION

Articulo 30.—Condiciones exigibles a toda actuacion urbanistica.

Toda actuacion de ejecucion del planeamiento, tanto en Suelo Ur-
bano, como Suelo Urbanizable, y en especial las edificaciones nue-
vas exigira, con arreglo a lo previsto por la ley del Suelo, la previa
delimitacion de una Unidad de Ejecucion, asi como la fijacion del
correspondiente sistema de actuacion, al objeto de garantizar la
adecuada culminacion de tales actividades y el reparto equitativo
de los beneficios y cargas previstos en el planeamiento.

Serd obligatoria la delimitacion de una Unidad de Ejecucion, cuan-
do se pretenda edificar en un terreno que no sea solar o que no
pueda llegar a serlo, simplemente con la realizacion de la urbani-
zacion.

Articulo 31.—Instrumentos de gestion.

Se denominan instrumentos de gestion aquéllos cuya finalidad es
el reparto equitativo de los beneficios y cargas derivados de la or-
denacion urbanistica.

Se consideran instrumentos de gestion alguno de los sistemas de
actuacion definidos en el articulo 148 de la Ley del Suelo, asi co-
mo los Proyectos de Reparcelacion.

Articulo 32.=Sistema de actuacion.

La ejecucion del planeamiento se llevard a cabo por alguno de los
sistemas de actuacion previstos por el articulo 148 de la Ley del
Suelo: Compensacidn, Cooperacion o Expropiacion.
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Articulo 33.—Proyectos de Reparcelacion.

La Reparcelacion tiene por objeto distribuir justamente los benefi-
cios y cargas de la ordenacion urbanistica, regularizar las fincas
adaptandolas a las exigencias del planeamiento y situar sobre par-
celas determinadas y en zonas aptas para la edificacion, al aprove-
chamiento establecido por el Plan, en especial, el que corresponda
al Ayuntamiento conforme al propio Plan.

Consiste la reparcelacion en la agrupacion o integracion de las
fincas comprendidas en una Unidad de Ejecucion para su nueva
division ajustada al Plan, con adjudicacion de las parcelas re-
sultantes a los propietarios de las primitivas, en proporcién a
sus respectivos derechos, y al Ayuntamiento en la parte que le
corresponda.

SECCION 3.—EJECUCION MATERIAL

Articulo 34.—Clases de Proyectos.

La ejecucion material de las determinaciones de las Normas Subsi-
diarias y de sus instrumentos de desarrollo se realizard mediante
proyectos técnicos, los cuales, segun su objeto, se incluyen en algu-
nas de las siguientes clases:

a) De Urbanizacion.
b) De Parcelacion.
¢) De Edificacion.

Articulo 35.—Definicion y clases de los Proyectos de Urbanizacion.

Los Proyectos de Urbanizacion tienen por objeto la definicion téc-
nica precisa para la realizacion de las obras de acondicionamiento
urbanistico del suelo, en ejecucion de lo determinado por las Nor-
mas Subsidiarias, Estudios de Detalle, Planes Especiales de Reforma
Interior y Planes Parciales.

Son Proyectos Generales de Urbanizacion los que tienen por objeto
el acondicionamiento, en una o varias fases, de un Sector, o Uni-
dad de Ejecucion, asi como cualquier otra operacion urbanizadora
integrada.

Los restantes proyectos de urbanizacion se consideraran proyectos
parciales 0 proyectos de obras ordinarias, segln lo previsto en el
Art. 67.3 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico y se deno-
minaran por su objeto u objetos especificos.

Articulo 36.—Contenido de los Proyectos de Urbanizacion.

Los Proyectos de Urbanizacion estardn constituidos por los docu-
mentos sefialados en el articulo 69 del Reglamento de Planeamien-
to Urbanistico con el detalle y complementos que requiera la com-

pleta definicion ejecutiva de las obras comprendidas. En todo caso,
incluiran, ademés, los documentos Siguientes:

a) Plano a escala minima 1/1.000, en el que se fijen claramente
los limites del Plan que se proyecta ejecutar, la situacion de las
obras, los limites de los viales, los parques y jardines de uso pd-
blico y los espacios abiertos y libres de wuso privado,
las construcciones, plantaciones o instalaciones que, por ser incom-
patibles con el Plan, hayan de derribarse, talarse o trasladarse, las
parcelas para dotaciones y servicios plblicos y las previstas para
edificacion privada.

b) Plan de obras detallado, en el que se fije, tanto el plazo final,
como los parciales de las distintas fases, si las hubiera.

Articulo 37 —Condiciones generales de las obras de urbanizacion.

Los Proyectos de Urbanizacion deberan cumplir toda la normativa
vigente que les sea aplicable, asi como ajustarse en lo posible a
los Reglamentos, Instrucciones y recomendaciones que a continua-
cion se detallan:

—En cuanto a la Red Viaria:

* Ley de Carreteras de 29 de julio de 1988.

* Reglamento General de Carreteras de 8 de febrero de 1977.
* Recomendaciones para el Proyecto de Intersecciones (M.0.P.U.).
* Recomendaciones para el Proyecto de Enlaces (M.0.PU.).

* Instrucciones de Carreteras (M.O.PU.).

—En cuanto a abastecimiento de agua y saneamiento:

* Ley de aguas.
* Instruccion para la redaccion de proyectos de abastecimiento de
agua y saneamiento de poblaciones, de 12 de julio de 1975.

—En cuanto a suministro de energia eléctrica y alumbrado.

* Ley de expropiacion forzosa y servidumbres de lineas eléctricas
de 18 de marzo de 1966 y de 20 de octubre de 1966.

* Reglamento de Baja Tension de 20 de septiembre de 1973.

* Reglamento de Alta Tension de 28 de noviembre de 1968.

* Instruccion sobre alumbrado urbano del Ministerio de la Vivienda
de 1965.

Los Proyectos de Urbanizacion contendrén, ademés, un estudio es-
pecifico para cada uno de los siguientes temas:

—Aparcamientos.
—Tratamiento de residuos solidos.
—lardinerfa y mobiliario urbano.

—Justificacion y aprobacion por parte de los organismos competen-
tes de los enlaces de la Red Viaria Local con la Red General sefia-
lada en los planos n.° 1y 2 de Ordenacion.
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—Justificacion de la potabilidad del agua y garantia probada docu-
mentalmente de la existencia de los caudales de suministro.

—Solucion adoptada para el tratamiento de las aguas residuales.
Tipo de depuracion que se realiza con informe favorable en su ca-
s0 de la Comisaria de Agua.

SECCION 4.—LIMITACIONES

Articulo 38.—Ejercicio de la Facultad de edificar.

1. En Suelo Urbano:

a) El Suelo Urbano slo se podrd edificar cuando los terrenos ad-
quieran la condicion de solar y su calificacion lo permita.

Se considerara solar aquél que disponga de alcantarillado, pavimen-
tacion de acera y calzada, red de abastecimiento de agua y alum-
brado publico hasta el punto de enlace con las redes generales y
viarias en funcionamiento, y que tengan marcadas alingaciones y
rasantes en su caso.

b) lgualmente, podrd edificarse si el particular se compromete en
el acto de peticion de licencia a la ejecucion simultinea de la edi-
ficacion y urbanizacion, prestando fianza en cuantia suficiente para
garantizar la ejecucion, comprometiéndose igualmente a no hacer
uso de lo edificado hasta tanto no esté concluida la obra de ur-
banizacion y establecer tal condicion en las cesiones de derecho
de propiedad o uso.

¢) El incumplimiento del deber de urbanizacion comportaré la ca-
ducidad de la licencia, sin derecho a indemnizacion, impidiéndose
el uso de lo edificado y la pérdida de la fianza.

2. En Suelo Apto para Urbanizar:

a) En las &reas Aptas para la urbanizacion no se podra edificar
hasta que se cumplan los siguientes requisitos:

1. Aprobacion del Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacion corres-
pondiente.

2. Se garantice el justo reparto de los beneficios y cargas del
Plan. En el caso de ser necesario Proyecto de Reparcelacion o
Compensacion, debera haber ganado firmeza en via administrativa
el acto de aprobacion de los proyectos.

3. §i la urbanizacion se ha ejecutado, podra autorizarse la edifica-
cion ateniéndose a los apartados b) y c) del apartado 1 de este
articulo.

b) No obstante, podran autorizarse obras correspondientes a la
infraestructura del territorio 0 a los Sistemas Generales y aque-
llas obras o usos justificados de caracter provisional que no di-

ficulten la ejecucion del Plan Parcial, previo informe favorable
de la Junta de Extremadura, y que habran de demolerse cuan-
do lo acordase el Ayuntamiento, sin derecho a indemnizacion.
La autorizacion aceptada por el propietario debera inscribirse,
bajo las condiciones indicadas, en el Registro de la Propiedad
(Art. 136 LS.

3. En Suelo No Urbanizable:
S6lo se permitirdn las siguientes actuaciones:

a) Construcciones destinadas a explotaciones agricolas de acuerdo
con lo establecido en estas Normas Subsidiarias y legislacion apli-
cable del Ministerio de Agricultura.

b) Construcciones e instalaciones vinculadas a la ejecucion, entrete-
nimiento y servicio de las obras pablicas.

¢) Edificaciones e instalaciones de utilidad publica o interés social
que hayan de emplearse en el medio rural.

d) Edificios aislados destinados a vivienda familiar en lugares en
que no exista posibilidad de formacion de un nicleo de poblacion.

Los tipos de construcciones habran de ser adecuados a su condi-
cion de aislados, quedando prohibidas las edificaciones caracteristi-
cas de las zonas urbanas.

CAPITULO IV.—REGIMEN JURIDICO DEL SUELO

Articulo 39.—Derechos y deberes bésicos de los propietarios de
Suelo Urbano y Urbanizable. Plazos de Ejecucion.

La aprobacion del planeamiento preciso segin la clase de suelo de
Que se trate, determina el deber de los propietarios afectados de
incorporarse al proceso urbanizador o edificatorio en las condicio-
nes y plazos previstos en este planeamiento y en la legislacion ur-
banistica.

La ejecucion del planeamiento garantizara la distribucion equitativa
de los heneficios y cargas entre los afectados e implicara el cum-
plimiento de los siguientes deberes legales:

a) Ceder los terrenos destinados a dotaciones publicas.

b) Ceder el porcentaje de aprovechamiento que en cada caso se
establece.

¢) Costear y, en su caso, ejecutar la urbanizacion en los plazos
previstos.

d) Solicitar la licencia de edificacion, previo el cumplimiento de los
deberes urbanisticos correspondientes.

e) Edificar los solares en el plazo fijado en la preceptiva licencia.

Los plazos para el cumplimiento de los deberes legales anteriores
serén los siguientes:
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—Cesion de terrenos y ejecucion de la urbanizaclon, en Unidades
de Ejecucion de Suelo Urbano y Urbanizable, cuatro (4) afios desde
la Aprobacion Definitiva del Planeamiento preciso (Art. 24.2 Ley
del Suelo).

—Solicitud de licencia de edificacion: un (1) afio desde la ad-
quisicion del derecho al Aprovechamiento urbanistico, en solares
incluidos en Unidades de Ejecucion de Suelos Urbano y Urbani-
zable y dos (2) afios desde la Aprobacion del planeamiento
preciso (Art. 24.2 Ley del Suelo), en solares no incluidos en
Unidades de Ejecucion.

—Finalizacion de la ejecucion de la edificacion: antes de los dos
(2) afios del otorgamiento de la Licencia.

El cumplimiento de estos deberes determina la gradual adquisicion
de las facultades urbanisticas que se definen y regulan en el arti-
culo siguiente.

Articulo 40.—Facultades urbanisticas.

El contenido urbanistico de la propiedad inmobiliaria se integra
mediante la adquisicion sucesiva de los siguientes derechos:

1. A urbanizar, entendiéndose por tal la facultad de dotar a un
terreno de los servicios e infraestructuras fijados en el planeamien-
to 0, en su defecto, en la legislacion urbanistica, para que adquiera
la condicion de solar.

2. Al aprovechamiento urbanistico, consistente en la atribucion
efectiva al propietario afectado por una actuacion urbanistica de
los usos e intensidades susceptibles de adquisicion privada o su
equivalente econdmico.

3. A edificar, consistente en la facultad de materializar el aprove-
chamiento urbanistico correspondiente.

4. A la edificacion, consistente en la facultad de incorporar al pa-
trimonio la edificacion ejecutada y concluida con sujecion a la li-
cencia urbanistica otorgada, siempre que ésta fuera conforme con
la ordenacion urbanistica aplicable.

Articulo 41.—Derechos y deberes bésicos de los propietarios de
Suelo No Urbanizable.

Los terrenos clasificados por el planeamiento urbanistico como Sue-
lo No Urbanizable, no podrdn ser destinados a fines distintos dlel
agricola, forestal, ganadero, cinegético y, en general, de los vincula-
dos a la utilizacion racional de los recursos naturales, conforme a
lo establecido en la legislacion que los regule, sin perjuicio de lo
dispuesto en el péarrafo siguiente.

Las construcciones e instalaciones autorizables en esta clase de
suelo serdn las que se determinen en la legislacion aplicable y

cumplirén lo indicado en el Titulo V de estas Normas Urbanisticas.
En todo caso habrd de garantizarse la preservacion del mismo del
proceso de desarrollo urbano.

El planeamiento territorial y urbanistico podré delimitar &reas de
especial proteccion en las que estard prohibida cualquier utiliza-
cion que impligue transformacion de su destino o naturaleza, lesio-
ne el valor especifico que se quiera proteger o infrinja el concreto
régimen limitativo establecido por aquél.

Articulo 42.—Cesiones en Suelo Urbano.

Los propietarios de Suelo Urbano integrados en Unidades de Ejecu-
cion, deberan:

a) Ceder obligatoria y gratuitamente a favor del Ayuntamiento los
terrenos que se destinen con cardcter permanente a viales, parques
y jardines plblicos, zonas deportivas plblicas y de recreo y expan-
sion, centros culturales y docentes y demés servicios plblicos nece-
sarios.

b) Ceder obligatoria y gratuitamente el 15% del aprovechamiento

medio resultante de la Unidad de Ejecucion en que se encuentra
la finca.

Articulo 43.—Cesiones en Suelo Urbanizable.

Los propietarios de Suelo Urbanizable deberan:

a) Ceder obligatoria y gratuitamente a favor del Ayuntamiento los
terrenos que se destinen con cardcter permanente a viales, parques
y jardines pdblicos, zonas deportivas plblicas y de recreo y expan-
sion, centros culturales y docentes y demés servicios plblicos nece-
sarios.

b) Ceder obligatoria y gratuitamente el 15% del aprovechamiento
resultante del sector en que se encuentre la finca.

CAPITULO V.—INTERVENCION ADMINISTRATIVA EN LA EDIFICACION
Y USO DEL SUELO

SECCION 1.—LICENCIAS.

Articulo 44.—Actos sujetos a licencia.

Estaran sujetos a, previa licencia, los siquientes actos, de acuerdo
con lo establecido en los Articulos 242 de la Ley del Suelo y 1
del Reglamento de Disciplina Urbanistica:

a) Licencia de nueva planta:

1. Obras de construccion de edificaciones e instalaciones de todas
clases, particulares, de concesionarios de servicio publico o de la
Administracion.
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b) Licencias de Ampliacion, Modificacion o reforma:
2. Obras de ampliacion de edificaciones e instalaciones de todas
clases.

3. Obras de modificacion o reforma que afecten a la estructura de
las edificaciones o instalaciones de todas clases.

4. Obras de modificacion del aspecto exterior de las edificaciones
0 instalaciones de todas clases.

5. Obras de modificacion de la disposicion interior de las edifica-
ciones 0 instalaciones cualquiera que sea su Uso.

¢) Licencias de uso o cambio de uso:

6. La nueva utilizacion u ocupacion de las edificaciones o instala-
ciones de toda clase.

7. La modificacion del uso de las edificaciones o instalaciones de
todas clases.

d) Licencias de Demolicion:

8. La demolicion de edificaciones e instalaciones de todas clases,
salvo en los casos declarados de ruina inminente (donde puede so-
licitarse posteriormente, tras la inspeccion de los Servicios Técnicos
Municipales).

e) Licencias de Urbanizacion:

9. Las segregaciones de parcelas.
10. Las agregaciones de parcelas.
11. Las parcelaciones.

12. Las obras de instalaciones de servicios publicos.

13. Los movimientos de tierras tales como desmontes; salvo que
tales actos estén detallados y programados como obras a ejecutar
en un proyecto de urbanizacion, de obras ordinarias o de edifica-
cion, aprobado o autorizado.

14. Las instalaciones subterraneas destinadas a aparcamientos, acti-
vidades industriales, mercantiles o profesionales, servicios publicos o
cualquier otro tipo de uso a que se destine el subsuelo.

f) Otros:

15. Colocacion de carteles de propaganda, visibles desde la via
plblica.
16. Obras de cerramiento de solares, vallas, cercado de terre-
nos, etc.

17. Extraccion de aridos.
18. Instalacion de griias torre en las edificaciones.

Articulo 45.—Competencias y procedimiento para otorgar las licencias.

1. Competencias para otorgar las licencias:
La competencia para otorgar licencias le corresponde, en gene-

ral, al Ayuntamiento (Comision Permanente, Alcalde, si estd
previsto en las Ordenanzas Municipales o en los casos previstos
en la LS., y al Pleno Municipal), salvo en los casos previstos
en la Ley del Suelo.

2. Procedimiento para la resolucion de las solicitudes de licencia:
a) Solicitud de licencia:

1. Las solicitudes se formularan, en su caso, en el impreso oficial
correspondiente, dirigidas a la Alcaldia y suscritas por el interesa-
do, o por la persona que legalmente lo represente.

2. Con las solicitudes de licencia se acompafiaran los documentos
que, segun la naturaleza de la licencia, se determinan en pérrafos
siquientes.

b) Documentacion que debe acompafiarse a las solicitudes de i-
cencia.

1. Obras menores:

Documentacion escrita y gréfica en la que se describa suficiente-
mente las obras, indicando extension y situacion.

Se consideran obras menores aquellas obras de reforma que afec-
tando al aspecto exterior de las edificaciones, sean de escasa im-
portancia, como:

—Enfoscado o revestido de muros.
—Reforma de huecos de fachada, etc.

2. Obras de edificacion:

Nueva planta, reforma y ampliaciones, proyecto redactado por téc-
nico competente y visado por Colegio Profesional correspondiente.

En los proyectos de derribo de edificaciones, suficiente documenta-
cion gréfica, fotogréfica, fotografias, etc., del estado de la edifica-
cion que se pretende demoler.

3. Para los movimientos de tierras:

Planos de emplazamiento topografico y de perfiles necesarios para
apreciar el volumen y caracteristicas de las obras a realizar.

Indicando las medidas de proteccion de colindantes, etc.

Articulo 46.—Requisitos generales para la concesion de licencias de
edificacion en Suelo Urbano.

1. Para el otorgamiento de licencias de edificacion en Suelo ur-
bano, la parcela correspondiente deberd contar con accesos pa-
vimentados, abastecimiento de agua, evacuacion de aguas y su-
ministro de energia eléctrica con las caracteristicas adecuadas
para servir a la edificacion que sobre ellos se haya de cons-
truir.
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2. Caso de estar la parcela incluida en alguna de las unidades de
actuacion previstas en estas Normas, deberdn ademds estar apro-
bados definitivamente los planeamientos de desarrollo previstos, re-
partidas las cargas y beneficios, en su caso, y efectuadas las cesio-
nes procedentes a favor del Municipio.

3. No obstante lo establecido en los apartados anteriores podrén
concederse licencias de edificacion con los requisitos y condiciones
que se sefialan en los siguientes parrafos:

a) Para construcciones destinadas a fines industriales con las con-
diciones y requisitos establecidos en el articulo 39.2 del reglamen-
to de Gestion Urhanistica.

b) En terrenos que tengan la condicion de solar y no se inclu-
yan en unidades de ejecucion, con las condiciones y requisitos
establecidos en el articulo 40 del Reglamento de Gestion Urba-
nistica.

¢) En terrenos incluidos en alguna de las unidades de ejecucion
previstas en estas Normas, con las condiciones y requisitos estable-
cidos en el articulo 41 del Reglamento de Gestion Urbanistica.

Articulo 47.—Requisitos generales para la concesion de licencias de
edificacion en Suelo Urbanizable.

1. Para el otorgamiento de licencias de edificacion en el Suelo Ur-
banizable, deberd estar aprobado definitivamente el Plan Parcial y
Proyecto de Urbanizacion correspondientes, repartidas las cargas y
beneficios del planeamiento, efectuadas las cesiones procedentes en
favor del Municipio y ejecutada la urbanizacion.

2. No obstante lo previsto en el apartado anterior podrén conce-
derse licencias de edificacion antes de que los terrenos estén total-
mente urbanizados Siempre que concurran 10§ requisitos y se cum-
plan las condiciones establecidas en el articulo 42 del Reglamento
de Gestion Urbanistica.

Articulo 48.—Licencias de edificacion en Suelo No urbanizable.

1. El Ayuntamiento podrd otorgar licencias en Suelo No Urbaniza-
ble, siguiendo el procedimiento establecido legalmente de tramita-
cion, en el caso de que se trate de construcciones destinadas a
explotaciones agricolas que guarden relacion con la naturaleza y
destino de la finca y se ajusten a los Planes y Normas del Minis-
terio de Agricultura, asi como cuando el objeto de la licencia sea
construcciones e instalaciones vinculadas a la ejecucion, entreteni-
miento y servicio de las obras plblicas.

En los casos citados anteriormente, sera preceptivo el correspon-
diente informe del organismo titular de la obra pdblica; Delegacion
Provincial del Ministerio de Obras Pdblicas y Urbanismo, o Delega-

cion Provincial de la Consejeria de Obras Publicas, Urbanismo y
Medio Ambiente de la Junta de Extremadura o Diputacion Provin-
cial de Badajoz y demas organismos competentes.

2. §i se tratase el otorgamiento por el Ayuntamiento de licen-
cias en Suelo No urbanizable a edificaciones e instalaciones de
utilidad pdblica o interés social, asi como a edificios aislados
destinados a vivienda familiar, que no formen nicleo de pobla-
cion, previamente a la concesion de la licencia debera obtener-
se la aprobacion definitiva otorgada por la Comision de Urba-
nismo de Extremadura, mediante el procedimiento que recoge
el Art. 16 parrafo 3.2.% del R.D.L. 1/1992 sobre Ley del Suelo
y 44.2. del Reglamento de Gestion.

3. Procedimiento:

Se iniciard mediante la peticion del interesado ante el Ayuntamien-
to, haciéndose constar los siguientes extremos:

—Nombre y apellidos. Domicilio.

—Emplazamiento y extension de la finca donde se pretende cons-
truir, reflejados en el plano de situacion referido al catastral. Para
la justificacion de que no se forma ncleo de poblacion, en el pla-
no se reflejardn las construcciones proximas que pudieran existir
en un radio minimo de 100 m.

—Caracteristicas de las obras que se pretenden realizar acompa-
fiando una memoria suficiente para la correcta definicion de las
mismas.

—Si se trata de edificaciones o instalaciones de utilidad plblica o
interés social, justificacion de estos extremos y de la necesidad de
su emplazamiento en el medio rural.

El Ayuntamiento informard la peticion, atendiendo fundamentalmen-
te a las determinaciones que para el Suelo No urbanizable se pre-
vén en las presentes Normas Subsidiarias Municipales.

Posteriormente elevaré el expediente a la Comision Provincial de
Urbanismo que informara segun proceda, sometiendo el expediente
a informacion plblica durante 15 dias.

En caso de acuerdo favorable, el interesado completaré la peticion
de licencia de obras que tramitard ante el Ayuntamiento para su
resolucion definitiva.

SECCION 2.—NORMAS GENERALES

Articulo 49.—Proteccion de la legalidad uibanistica.

La legalidad urbanistica se defenderd con los medios legalmente
previstos en el Titulo 11 del Reglamento de Disciplina Urhanistica
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Las infracciones urbanisticas e corregirdn mediante la incoacion
de expediente sancionador conforme establece el Art. 65 del Regla-
mento de Disciplina Urbanistica. Al expediente se dard el tramite
previsto en los articulos 133 y siguientes de la Ley de Procedi-
miento Administrativo.

Conforme establece el articulo 62 del Reglamento de Disciplina Ur-
banistica, en ningin caso la infraccion urbanistica puede suponer
un beneficio econémico para el infractor. Cuando la suma de la
sancion impuesta y del coste de las actuaciones de reposicion de
los bienes y situaciones a su primitivo estado arrojase una cifra
inferior a dicho beneficio se incrementara la cuantia de la multa
hasta alcanzar el montante del mismo. En los casos en que la res-
tauracion del orden urbarnistico infringido no exigiera actuacion
material ninguna ni existan terceros perjudicados, la sancion que
se imponga al infractor no podra ser inferior al beneficio obtenido
con la actividad ilegal.

Articulo 50.—Inspeccion urbanistica.

Sin perjuicio de las competencias que correspondan a Organos de la
Administracion, la inspeccion de las parcelaciones urbanisticas, obras e
instalaciones, se ejercerd por el Alcalde 0 por quien éste delegase,
quienes comprobarén el cumplimiento de las condiciones exigidas de
todo tipo en las obras radicadas en el término municipal.

Todas las obras que necesitan licencia previa estaran sujetas a re-
vision y en todo momento podrén efectuarse inspecciones por los
servicios municipales, pudiendo ser paralizadas parcial o totalmen-
te, en caso de no ajustarse a las condiciones de licencia.

Articulo 51.—Infracciones urhanisticas.
Se consideran infracciones urbanisticas:
—La vulneracion del ordenamiento urbanistico en el otorgamiento
de una licencia u orden de ejecucion.

—Las actuaciones que estando sujetas a licencia u otra autoriza-
cion administrativa de caracter urbanistico se realizasen sin obten-
cion de éstas.

Y en general la vulneracion de las prescripciones de estas Orde-
nanzas.
Articulo 52—Estado ruinoso de las edificaciones.

La declaracion del estado ruinoso procedera en los siguientes su-
puestos:
a) Dafio no reparable técnicamente por los medios normales.

b) Coste de la reparacion superior al 50% del valor actual del
edificio 0 plantas.

¢) Circunstancias urbanisticas que aconsejaran su demolicion.

Articulo 53.—Dafios.

Se considera dafio no reparable técnicamente por los medios nor-
males, aquél cuya reparacion implique una reconstruccion de ele-
mentos estructurales en extension superior a 1/3 de la totalidad
de los mismos. Son elementos estructurales los que tienen una mi-
sion portante y resistente reconocida como tal en el célculo es-
tructural.

Articulo 54.—Obras de reparacion.

Son aquéllas que reponen el edificio a sus condiciones preexisten-
tes de seguridad y salubridad.

Articulo 55.—Resolucion del expediente de ruina.

El Alcalde Presidente, resolverd el expediente con arreglo a alguno
de los siguientes pronunciamientos:

a) Declarar el inmueble en estado de ruina, ordenando la de-
molicion del edificio. Si existiera peligro en la demora, la Ad-
ministracion acordara lo procedente respecto al desalojo de los
ocupantes.

b) Declarar en estado de ruina parte del inmueble cuando esa
parte tenga independencia constructiva del resto, ordenando, asi-
mismo, su demolicion.

¢) Declarar que no hay situacion de ruina, ordenando las medidas
pertinentes destinadas a mantener la seguridad, salubridad y orna-
to pablico del inmueble de que se trate, determinando las obras
necesarias que deba realizar el propietario.

La resolucion del expediente se notificard a todos los que hubieran
sido parte en el mismo y a los moradores aunque no se hubieran
personado.

Cuando se hubiese acordado la ejecucion de obras, se fijard el
término dentro del cual deben iniciarse, con la advertencia de
que de no hacerlo y de no llevarse a cabo el ritmo normal, la
Administracion las ejecutard pasando al obligado cargo corres-
pondiente.

Articulo 56.—Deficiencias higiénicas.

Las deficiencias referentes a las dimensiones de los patios, ventila-
cion de habitaciones y en general, a carencia de instalaciones exi-
gidas por la Legislacion especifica, no serén tenidas en cuenta por
hacer referencia a las condiciones de habitabilidad del inmueble y
no a su estado ruinoso.
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Articulo 57.—Competencias en la declaracion de ruina.

La declaracion del estado ruinoso de las edificaciones corresponde
a la Alcaldia-Presidencia.

La iniciacion del procedimiento de declaracion de ruina podré
efectuarse de oficio 0 a instancia de parte interesada.

El Alcalde Presidente podrd disponer la incoacion de oficio o si
se presentase denuncia de los particulares o de los servicios
correspondientes en que se justifique la conveniencia de su ini-
ciacion.

Desde la iniciacion del expediente hasta que conste la total repa-
racion o demolicion del edificio, segin procediere, deberdn adop-
tarse por la propiedad, bajo la direccion facultativa pertinente, las
medidas precautorias que procedan para evitar cualquier dafio o
perjuicio a personas 0 Cosas.

La incoacion de expediente de ruina de algin inmueble declarado
0 afectado por expediente de declaracion de Bien de Interés Cultu-
ral, deberd ser notificada a la Consejeria de Cultura y Patrimonio
de la Junta de Extremadura, la cual estd legitimada para interve-
nir como interesado en dicho expediente.

Articulo 58.—Conservacion de inmuebles.

Los propietarios (organismos, entidades o personas fisicas y ju-
ridicas publicas o privadas) deberdn conservar en buen estado
de sequridad, salubridad y ornato publico, las edificaciones o
elementos urbanos de su propiedad o bajo su tutela, sin perjui-
cio de lo dispuesto en el articulo 110 de la Ley de Arrenda-
mientos Urbanos.

La vigencia y control del estado de conservacion de las edificacio-
nes y elementos urbanos corresponde a las Corporaciones Locales
asistidas de los Servicios de Policia Municipal y la asistencia técni-
ca propia 0 subsidiaria.

Articulo 59.—Fomento de la edificacion.

El propietario de solares deberd emprender la edificacion mediante
la solicitud de la licencia de edificacion en los plazos fijados en el
Art. 39 de estas Normas Urbanisticas.

Los plazos sefialados para la edificacion no se alteraran aunque
durante los mismos se efectuaren varias transmisiones de dominio.

Dichos plazos serdn prorrogables por un afio, i lo acordare el
Ayuntamiento mediante justa causa; por dos afios, en virtud de
resolucion motivada de la Comision de Urbanismo de Extrema-
dura.

Transcurrido el plazo correspondiente y el de prérroga, en su caso,

sin que el propietario hubiere emprendido y seguido a ritmo nor-
mal la edificacion de un solar, se determinard su expropiacion o
venta forzosa (Art. 34 y 35, Ley del Suelo).

TITULO 11.—CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACION
Y USO DEL SUELO

CAPITULO .—CONDICIONES Y DEFINICIONES GENERALES

Articulo 60.—Definiciones.

A efectos de esta normativa, cuantas veces se empleen los térmi-
nos que a continuacion se indican, tendran el significado que taxa-
tivamente se expresa en los articulos siguientes.

Articulo 61.—Parcela minima edificable.

A todos los efectos, se considera edificable la parcela histérica, es
decir, aquélla que esté o haya estado edificada y que cumpla la
condicion de haber sido incluida en el Gltimo Catastro de Urbana
vigente. En la ordenacion especifica de cada zona se detalla la
parcela de nueva creacion, minima.

Articulo 62.—Uso Residencial. Superficie edificable. Profundidad edi-
ficable.

Se define como superficie edificable de la parcela:

—Para edificaciones de uso como viviendas unifamiliares,0 Equipa-
mientos, la totalidad de la parcela. La profundidad edificable serd,
pues, igual al fondo total de la parcela.

—Para edificacion de viviendas plurifamiliares, la superficie de la
parcela delimitada por la linea de fachada y una linea paralela a
la misma y trazada a 20 metros de profundidad, medidos sobre la
perpendicular a aquélla en el punto medio. La profundidad edifica-
ble serd, pues, igual a 20 metros.

—Para edificacion destinada a otros usos no residenciales 0 no de
equipamientos, la superficie y la profundidad edificable seré defini-
da en el Epigrafe I, Normativa especifica aplicable a las diferentes
clases de suelo.

Articulo 63.~Tipologia de la edificacion. Definiciones.

La edificacion en el Suelo Urbano del municipio de Zahinos de-
berd desarrollarse de acuerdo a la tipologia que a continuacion
se define:

a) Edificacion en Linea:

Corresponde al tipo de edificacion alineada a vial entre mediane-
ras, a lo largo del frente continuo de un vial, cuyas condiciones de
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edificacion se regulan bésicamente por la profundidad, un porcen-
taje maximo de ocupacion y la altura reguladora méxima. Es una
tipologia utilizada para cualquier uso, fundamentalmente, vivienda
unifamiliar y plurifamiliar.

b) Edificacion Aislada:

Corresponde al tipo de edificacion en base a la forma y tama-
fio de las parcelas y cuyas condiciones de edificacion se regu-
lan basicamente a través de una altura maxima, un indice de
edificabilidad, un porcentaje maximo de ocupacion y unas dis-
tancias minimas a las lindes de las parcelas. Tipologia utilizada
por cualquier uso, fundamentalmente, por equipamiento y otros
usos no residenciales.

¢) Edificacion en Hilera:

Corresponde al tipo de edificacion adosada en sus laterales a
las medianeras y retranqueada de la alineacion a vial y del
testero del fondo. Se trata de una tipologia fundamentalmente
utilizada para viviendas unifamiliares. Se admiten variantes para
proyectos unitarios de, como minimo, 30 viviendas en la es-
tructuracion de alineaciones, retranqueos y separacion de linde-
r0s.

Articulo 64.—Regulacion de las tipologias.

1. Cualquier edificacion que se efectde en el suelo del municipio
de Zahinos deberd responder a cualquiera de las tipologias defini-
das en el articulo anterior.

2. Queda absolutamente prohibida la edificacion bajo cualquier
otra tipologia.

Articulo 65.—Viviendas interiores.

No se autorizardn viviendas interiores de nueva planta, entendien-
do como tales aquéllas que no tengan al menos una habitacion vi-
videra, recayente a fachada a la via publica.

De manera excepcional, y para el caso de actuaciones en edifica-
ciones singulares protegidas, se permitirdn las viviendas interiores
recayentes a un patio de manzana o viario privado.

Las condiciones de edificacion, en el caso excepcional del parrafo
anterior, se estableceran de acuerdo con la zona en que se ubique
la edificacion y considerando, a este solo efecto el patio o viario
privado, como espacio publico. Los patios de manzana de nueva
creacion indicados en este parrafo, tendran como minimo una su-
perficie de 70 m2 y se podra inscribir en ellos una circunferencia
de radio 7 metros.

CAPITULO 11.—CONDICIONES DE VOLUMEN Y DE EDIFICACION

Articulo 66.—Altura de la edificacion.

Es la distancia vertical desde la rasante de la acera, o del terreno,
en su caso, en contacto con la edificacion, a la cara superior del
forjado que forma el techo de la Gltima planta.

Articulo 67 —Altura de los pisos.

Es la distancia entre las caras superiores de dos forjados consecu-
tivos.

Articulo 68 —Altura libre de pisos.

Es la distancia desde la cara del pavimento a la inferior del techo
de la planta correspondiente.

Articulo 69.—Planta baja.

1. La altura libre minima de la planta baja serd de 2,80 me-
tros.

2. No se permitira, en viviendas, el desdoblamiento de la plan-
ta baja en dos plantas, segun el sistema de semisotano o en-
tresuelo.

3. En las plantas bajas que no sean viviendas se permiten entre-
plantas, no pudiendo ocupar més del 50% de la superficie del lo-
cal, y debiendo estar retranqueados de la alineacion de fachada un
minimo de 10 metros.

4. La altura libre por encima y por debajo de la entreplanta,
no podré ser inferior a 2,20 metros. En el caso de que un lo-
cal con entreplanta autorizada, se subdividiera en diferentes lo-
cales, se cumplird en cada uno de ellos lo indicado anterior-
mente, debiéndose realizar las obras de demolicion oportunas,
en su caso.

5. La altura de la planta baja, en una profundidad minima de 10
metros desde la fachada serd como maximo de 4 metros.

Articulo 70.—S6tanos.

1. Se podré edificar una planta de sotano.

2. En los sotanos no se permitird el uso de viviendas ni el ter-
ciario.

3. La altura libre minima de la planta de sotano serd de 2,20
metros para aparcamientos y 2,50 metros para otros usos.

4. En los stanos, la cara inferior de su forjado superior estara
siempre por debajo de la rasante en el punto medio de la facha-
da y no podrén practicarse huecos de ningln tipo a fachada.
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5. Se prohibe totalmente la construccion de semisotanos.

Articulo 71.—Planta de piso.

1. Se entenderd como planta de piso, toda planta de edificacion
por encima de la planta baja.

2. La altura minima en plantas de piso serd de 2,90 metros y la
méaxima de 3,20 metros.

3. La altura minima libre entre plantas serd de 2,60 metros.

Articulo 72.—Altura maxima de la edificacion.
1. Condiciones generales.

La altura méxima de la edificacion ser la permitida en cada calle
0 parcela, como se sefiala en este articulo. Dicha altura méxima se
recoge en metros y nimero de plantas y seran de obligado cum-
plimiento ambos preceptos.

En calles con pendiente, en ningln lugar de la fachada podrd su-
perarse en més de 5% la altura méxima permitida.

En las calles de Zahinos, se permitiré la edificacion con una altura
de una planta y 4,30 metros, de dos plantas y 7,20 metros, o de
tres plantas y 10 metros. Las zonas en las cuales se permite cada
altura méxima se definen en los Titulos Il y IV de estas Normas
Urbanisticas y en los Planos n.° 4 de Ordenacion «Determinaciones
en Suelo Urbano y Urbanizable.

2. Parcelas con pendiente acusada.

En parcelas que den a calles distintas por fachadas opuestas, y
en parcelas adosadas en su linde trasera, afectadas por una
pendiente de la linea tedrica del terreno, superior al 15%, de-
finiéndose ésta por la union de las dos rasantes exteriores, la
altura permitida en ambas fachadas podra mantenerse en el in-
terior de la parcela hasta una profundidad de 9 metros. A par-
tir de la misma deberd escalonarse la edificacion, computando-
se la altura méxima permitida a partir de la linea tedrica del
terreno, definida més arriba.

En casos en que la distancia entre las fachadas opuestas sea
inferior a 18 metros, se podrd mantener la altura permitida en
cada fachada, como méximo, hasta la mediatriz de dicha dis-
tancia.

Articulo 73 —Construcciones permitidas por encima de la altura
maxima.

S6lo se permitird edificar por encima de la altura méxima permiti-
da, dependencias destinadas a castilletes de escaleras, cubiertas,
chimeneas, cuartos de méaquinas, antenas colectivas de T.V.y FM.y
pararrayos. Estas dependencias quedarédn retranqueadas 3 metros

de a linea de fachada. S6lo se permite la colocacion de una ante-
na por edificio.

Los depdsitos de agua domésticos deberan ocultarse con obra de
fébrica u otro elemento y se situaran dentro del plano de 30.°
trazado desde la altura maxima.

Las limitaciones de alturas son absolutas, es decir, la altura deter-
minada por el Gltimo forjado se considerara limite del volumen to-
tal, quedando, por tanto, prohibidos los &ticos, lavaderos en cubier-
ta, tendederos de fabrica, traseros, etcétera, a excepcion de lo indi-
cado en el parrafo primero.

Articulo 74.—Vuelos y pretiles.

1. Se permiten Unicamente vuelos en fachada, destinados a bal-
cones, terrazas, cierres de arquitectura tradicional, cornisas y
borde de cubiertas. Estos estarn situados, como minimo, a 3
metros de la rasante y sobresaldran 0,50 metros, como méxi-
mo, del paramento de fachada en el caso de balcones, terrazas
y cierres, y 0,30 metros en el caso de cornisas y borde de cu-
biertas.

2. La suma de las longitudes totales de vuelos de balcones, te-
rrazas y cierres no sobrepasard 1/2 de la longitud total de la
fachada y cada tramo volado no superara los 2 metros de lon-
gitud.

3. La separacion minima entre estos tramos volados, serd de 0,50
metros.

4. Quedan expresamente prohibidos los cuerpos cerrados volados y
las terrazas y balcones corridos a mas de un hueco. Se entiende
por cuerpo cerrado volado, aquel elemento cerrado en sus tres pa-
ramentos a la fachada y que se usa como habitacion.

5. Quedan prohibidos los vuelos en patios.

6. Se podrén construir pretiles en cubiertas no visitables y tapar
con los mismos los tejados o cubiertas inclinados de forma tradi-
cional, permitiéndose, pues, los pafios de baranda, cornisa y pretil
tradicional.

7. Los pretiles de los balcones y terrazas vivideros tendrén una al-
tura minima de 1,10 metros, con una altura méaxima de 0,50 me-
tros de obra de fabrica y el resto a base de cerrajeria.

Articulo 75.—Patios cerrados.

1. Los huecos de todos los espacios vivideros, incluso retretes, es-
caleras, bafios y pasillos que tengan luces rectas, éstas tendrén un
minimo de tres metros.

2. La forma de planta del patio serd tal que permita inscribir un
circulo de di&metro igual a 1/2 de su altura y no inferior a 3
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metros en viviendas unifamiliares y 4 metros en viviendas plurifa-
miliares.

3. Se entenderd por luz recta, a efectos de lo indicado en pa-
rrafos anteriores, la longitud de la perpendicular al paramento
exterior medida en el eje del hueco hasta el muro o lindero
més proximo.

4. Quedan totalmente prohibidos los patios abiertos a fachada.

Articulo 76.—Cubiertas en patios cerrados.

No se consentira cubrir los patios en planta baja, salvo en el
caso de que en esta planta exista un uso diferente al residen-
cial.

En los edificios preexistentes que dispongan de la edificabilidad
méaxima permitida en su zona, consumida o sobrepasada, se respe-
tard este derecho de edificabilidad, no permitiéndose, en cambio, el
cubrir los patios en planta baja.

Articulo 77.—Adaptacion topogréfica y movimiento de tierras.

En las parcelas con pendientes y en los casos en que sea impres-
cindible la nivelacion del terreno en terrazas, y la construccion de
muros de contencion, ambos se dispondrén de tal forma, que la
cota superior de cada uno cumpla las condiciones que se indican
més adelante.

19) Plataformas de nivelacion del terreno:

El articulo se aplica al movimiento de tierras a realizar en la par-
te libre de una parcela con desnivel, que no va a ser edificada,
tanto en el caso de que tenga dos fachadas, como en el caso de
Que tenga una sola fachada.

El objeto es conseguir la adaptacion topogréfica de las superficies
del terreno sobre las que se va a ajardinar o urbanizar.

No se incluye en esta regulacion el sotano que se pueda cons-
truir de acuerdo con el articulo 70, en cuyo caso Se permite
bajar la cota de nivelacion inferior, de forma que permita su
construccion.

1. Las plataformas de nivelacion del terreno junto a los lindes de
fachada no podrén situarse a mas de 0,50 m. por encima, 0 més
de 1,20 m. por debajo de la cota natural del linde, excepto en el
caso en que se construya un sétano.

2. La plataforma de nivelacion del terreno en interior de parcela
(Excepto en sotanos) deberé disponerse de modo que no rebase
los dos taludes ideales de pendiente 1.3 (altura:base) trazados des-
de las cotas, por encima 0 por debajo, posibles de los lindes de
fachada.

En caso de parcelas con pendiente superior a 1/3, la de los talu-
des ideales quedard definida por la pendiente real del terreno.

2.9 Muros de contencion de terrenos y taludes del terreno:

Los muros de contencion de tierras y los taludes del terreno,
en los lindes no alcanzardn, en ningln punto, una altura vista
superior a 0,50 m. por encima de la cota natural del linde, y
una altura superior a 1,20 m. por debajo de la cota natural
del linde.

Articulo 78.—Superficie edificada. Edificabilidad. Computo.

1. Superficie edificada—Es la comprendida entre los limites exte-
riores de la construccion de cada planta, siendo la superficie total
edificada, la suma de las superficies edificadas de cada una de las
plantas.

2. Edificabilidad.—Se designa con este nombre la medida de la
edificacion permitida en una determinada &rea de suelo. Se es-
tablece como relacion de metros cuadrados de superficie edifi-
cable total por metro cuadrado de superficie de suelo de que
se trate.

3. Computo de la superficie edificada—No se computard como su-
perficie edificada, los soportales, sotanos, las construcciones permiti-
das por encima de la altura méxima (Art. 73) y las cornisas y
bordes de cubiertas (Art. 74).

Se computaran integramente los vuelos vivideros, es decir, los bal-
cones, cierres y terrazas (Art. 74), asi como los patios cerrados en
planta baja.

4. Patios cerrados en planta baja. En el caso de que se adopte la
solucion excepcional de cubrir los patios cerrados en planta baja, y
en aras de la igualdad de derechos, la edificabilidad méxima sera
la definida para cada tipo de suelo, la cual quedara inalterable,
permitiéndose una mayor ocupacion en planta baja, que puede lle-
gar al 100%, con la consiguiente disminucion de ocupacion en la,
0 las plantas superiores.

CAPITULO 111.—OBRAS EN EDIFICIOS

Articulo 79.—Obras en edificios fuera de ordenacion

1. De acuerdo con lo determinado en la Ley del Suelo, en los edi-
ficios e instalaciones erigidos con anterioridad al Plan que resulta-
ren disconformes con el mismo serén calificados como fuera de or-
denacion y no podrén realizarse en ellos obras de consolidacion,
aumento de volumen, modernizacion o incremento de su valor de
expropiacion, pero i las pequefias reparaciones que exige la higie-
ne, ornato y conservacion del inmueble.
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2. Por pequefias reparaciones se entenderd: sustitucion parcial de
forjados cuando no sobrepasen del 10% de la superficie total edi-
ficada, y la de los elementos de cubierta siempre que no exceda
del 10% de la superficie de ésta, evacuacion de aguas, repaso de
instalaciones, reparacion de solerfas, tabiques, sin cambio de distri-
bucion, reparacion de cerramientos no resistentes, revocos y obras
de adecentamiento.

3. Sin embargo, en casos excepcionales podran autorizarse
obras parciales y circunstanciales de consolidacion cuando no
estuviera prevista la expropiacion o demolicion de la finca en
el plazo de quince afios, a contar de la fecha en que se pre-
tendiese realizarlas.

En aquellas industrias que por aplicacion de las presentes orde-
nanzas resultasen fuera de ordenacion, podrén tolerarse obras de
reforma, no de ampliacion, en razon de su idoneidad, necesidad o
conveniencia, mediante tramitacion del expediente ante el organis-
mo competente.

4. Las industrias e instalaciones destinadas a cualquier uso, excep-
to el residencial, incluidas en la clasificacion del Articulo 85, situa-
das en Suelo No Urbanizable que hayan quedado en situacion de
fuera de ordenacion, podran hacer ampliaciones y obras de conso-
lidacion, mejora, conservacion, etcétera, sSiempre que éstas no ten-
gan por finalidad el cambio de la actividad principal de la indus-
tria 0 instalacion existente.

Al erradicarse esta actividad los nuevos usos que hayan de implan-
tarse se atendran al cumplimiento de la Normativa para Suelo No
Urbanizable de las presentes Normas.

CAPITULO IV.—ORDENANZAS GENERALES DE USO

Articulo 80.—Clasificacion.

Se consideran los usos siguientes:

—Residencial.

—Terciario.

—Industrial.

—Equipamiento Dotacional.

—Agricola.

—Servicios de Infraestructura y transportes.

Articulo 81.—Simultaneidad de usos.

Cuando una actividad comprende varios de los usos sefialados en
el articulo anterior, y siempre que fuesen compatibles entre sf, ca-
da uno de los mismos debera cumplir las condiciones que se de-
terminen en estas Ordenanzas para la zona particular correspon-
diente.

Articulo 82.—Usos principales, complementarios y prohibidos.

Las ordenanzas particulares de cada zona regulardn cudles son
los usos permitidos principales y complementarios, y cuales
otros se consideran prohibidos. Los no mencionados expresa-
mente se permiten en calidad de complementarios. Salvo que
en las ordenanzas correspondientes de la zona se disponga otra
cosa, la maxima edificabilidad para todos los usos complemen-
tarios se limitard al 30% de la edificabilidad total que corres-
ponda a la zona.

Articulo 83 —Residencial. Categorias de viviendas.

Definicion: Edificio o parte de un edificio destinado a residencia
personal o familiar, permanente o temporal. Se incluyen las coche-
ras y garajes destinados a guardar los vehiculos particulares.

1. Vivienda unifamiliar: es la situada en parcela independiente, en
edificio aislado o agrupado a otro de distinto uso, y con acceso
exclusivo desde la via publica.

2. Vivienda bifamiliar: es la situada en edificacion urbana, consti-
tuida por dos viviendas agrupadas fundamentalmente en forma
vertical.

3. Vivienda Plurifamiliar: edificio constituido por viviendas con ac-
CES0S COMUNES.

Todas las determinaciones que se definen en estas Normas Urba-
nisticas son de aplicacion, tanto a la categoria unifamiliar, como a
la bifamiliar.

Articulo 84 —Terciario.

1. Definicion: Es el uso que corresponde a locales de servicio al
plblico, destinados a las categorfas siguientes:
2. Clasificacion: Se establecen las siguientes categorias:

a) Comercio: compra-venta al por menor o permuta de mercancias;
b) Hosteleria y turismo: alojamiento temporal, restaurantes, bares,
cafeterias;

¢) Instalaciones Socio-recreativas privadas: cines, locales de asocia-
ciones politicas o culturales;

d) Oficinas: despachos privados, bancos.

3. Condiciones: Todas las instalaciones cumplirdn con la legislacion
especifica aplicable a cada caso.

Articulo 85.—Uso Industrial.
1. Definicion:
A efectos de estas Normas, se define como uso industrial el corres-
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pondiente a los establecimientos dedicados al conjunto de opera-
ciones que se ejecuten para la obtencion y transformacion de pri-
meras materias asi como la preparacion para posteriores transfor-
maciones, incluso envasaje, transporte y distribucion.

Se incluye también en este uso de industria los almacenes, enten-
diendo como tales los espacios destinados a la guarda, conserva-
cion y distribucion de productos naturales, materias primas o arti-
culos manufacturados con exclusivo suministro @ mayoristas, insta-
ladores, fabricantes y distribuidores. Se exceptlan los almacenes
anejos a comercios y oficinas.

2. Clasificacion: Se establecen cinco categorfas:

1.2 Talleres artesanales: Comprende las actividades de artes y ofi-
Cios que puedan situarse en los edificios destinados a usos resi-
denciales o inmediatos a ellos, por no entraiiar molestias y ser ne-
cesarios para el servicio de las zonas donde se emplacen.

2.2 Pequefia industria compatible con la vivienda. Talleres de servi-
Cio que no requieran especialidad artesanal ni carécter familiar, y
pequefios Almacenes con prohibicion de produccion de humos y
con entrada independiente para este uso.

3% Industria incomoda para la vivienda. Corresponde a aquella Indus-
tria 0 Almacenes que de acuerdo con el Reglamento de Actividades
Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas (Decreto de 30 de noviem-
bre 1961 - 2.414/1961) es posible admitirlas en zona donde existan
mezcla de usos en la actualidad, siempre que cumplan en las limita-
ciones impuestas por la legislacion vigente y estas Normas, para la
proteccion del medio ambiente.

En cualquier caso quedan excluidas las Nocivas y las Peligrosas, las
cuales s6lo podrén emplazarse como regla general a una distancia,
en ningn caso, inferior a 2.000 m. a contar del perimetro del
Suelo Urbano.

4.2 Garajes-aparcamiento, Servicios del Automovil y Estaciones
de Servicio; Edificios e instalaciones dedicados a la estancia,
cuidado y mantenimiento de los vehiculos. Se distinguen los si-
guientes tipos:

a) «Garaje-aparcamiento: todo lugar de uso pdblico, destinado a
la estancia de vehiculos de cualquier clase. Se consideran incluidos
dentro de esta definicion los servicios publicos de transporte, los
lugares anexos de paso, espera 0 estancia de vehiculos, asi como
los depdsitos para venta de coches.

b) «Talleres del automdvil»: los locales destinados a la conserva-
cion y reparacion del automdvil, incluso los servicios de lavado y
engrase.

¢) «Estaciones de Serviciow: instalaciones destinadas al suministro
de combustibles liquidos: gasolinas, gas-oil.

52 Industria en general. Corresponde a aquellas industrias que in-
cluidas en el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Noci-
vas y Peligrosas, con medidas correctoras adecuadas, pueden incor-
porarse al conjunto urbano.

En cualquier caso, igualmente quedan excluidas las Nocivas y Peli-
grosas y con la limitacion de emplazamiento que se indica en la
categoria 32,

6.2 Industrias agropecuarias y de extraccion. Corresponden a aque-
llas industrias no situadas en Suelo Urbano debido a sus peculiares
caracteristicas.

3. Localizacion:

Situacion A—En edificios de viviendas.
Situacion B.~En edificios independientes en zonas residenciales.
Situacion C.—En zonas completas edificadas como industriales.

Situacion D.—En zonas alejadas del Suelo Urbano y Urbanizable, si-
tuadas en Suelo No Urbanizable de acuerdo con su normativa es-
pecifica.

4. Condiciones. Debido a que no es conveniente la separacion ab-
soluta de las actividades industriales y residenciales ni posible con-
sequirlo en su totalidad, en la mayorfa de los casos, se regulan en
el siguiente cuadro, estos usos en sus distintos grados de toleran-
cia y compatibilidad.

CARACTERISTICAS QUE DEBERAN CUMPLIR LAS INDUSTRIAS SEGUN SU CATEGORIA

CATEGORIA |2 ! 3! 4 5! 6!
Situacion A B A B ¢ B ( B ( D)
Superfide mixima (m2) 150 50 150 300 S.L 1000 5L 300 SL 5L 5L
Potenda mixima {CV) 3 10 3 S.L 10 ] SL 31 §L L 51

S.L.: Sin limitacion.

(L): Cumpliendo los Articulos 15, 16 y 17 de la Ley del Suelo y las Normas para el Suelo No Urbanizable.




680 4 Marzo 1995

D.0.E—Suplemento E al N.° 27

Todas las instalaciones industriales cumpliran, ademds de las condi-
ciones fijadas en estas Normas, todas las establecidas por la Legis-
lacion Sectorial vigente especificas para cada caso y situacion.

5. Tolerancia Industrial: En los edificios existentes o zonas edifica-
bles con anterioridad a la aprobacion de las presentes Normas, s
podran mantener los usos industriales con las siguientes limitacio-
nes.

—Adaptacion en el periodo de un afio a las Normas exigidas por
la legislacion vigente si no las cumplen en las fechas de Aproba-
cion Definitiva de estas Normas,

—Prohibicion de ampliaciones que rebasen lo determinado en el
apartado anterior, en cuanto a extension, potencia, y en general a
o regulado por estas Normas.

Articulo 86.—Equipamiento Dotacional.

1. Definicion:

Espacios y edificios 0 parte de ellos que con independencia de su
propiedad, dominio o gestion se destinan a la mejora de las con-
diciones de habitabilidad de los ncleos urbanos, tales como: Areas
libres, actividades culturales, servicios educativos, sanitarios, asisten-

ciales, religiosos, deportivos, servicios institucionales y servicios téc-
nicos.

2. Clasificacion:

La clasificacion del Equipamiento Dotacional es la que se detalla a
continuacion:

A—Equipamiento Dotacional.

A.1.—Comunitario.

1.—Docente.

2—Deportivo.

3.=Social.
3.1.Sanitario.
3.2—Cultural.
3.3 —Asistencial.

4.—Espacios libres.
4.1 —Menores.
4.2.—Areas de juego.
4.3 =Jardines.
4.4 —De Sistema General.

A.2.—Institucional.

A.3=Servicios técnicos.
A.4 —Diversos.
1.—Religioso.

Articulo 87.—Uso Agricola.

Recoge las parcelas cultivadas, tanto en el interior del nicleo ur-
bano, en forma de pequefias huertas, como en el suelo ristico.

Articulo 88.—Servicios de Infraestructura y transportes.

Incluye los depdsitos del agua, las casetas de electricidad e instala-
ciones similares.

Articulo 89.—Usos no conformes.

Los edificios o instalaciones con usos existentes con anterioridad a
la Aprobacion Definitiva de las presentes Normas que resultasen
disconformes con las mismas se consideraran fuera de ordenacion
y no se autorizaran otras obras que las indicadas en el Articulo
78 de las presentes Normas Urbanisticas.

Articulo 90.—Usos.

Limitaciones generales de usos:

1. Se prohibe el uso terciario en més del 50% de la superficie
construida en cada edificio, excepto en edificaciones de una planta
sin limitacion de superficie y de dos plantas siempre que la ocu-
pacion en planta baja sea inferior a 100 m2.

2. Se prohibe el uso de las edificaciones con destino a actividades
comprendidas en el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres,
Nocivas y Peligrosas, que no adopten las medidas correctoras nece-
sarias.

3. Se prohiben los edificios de aparcamientos.

Articulo 91.—Transformacion de Usos.

Los usos a que se destina una edificacion podrén transformarse
cumpliendo las siguientes normas especificas:

1. Edificios de uso como Equipamiento Comunitario: se autorizard
la transformacion de dicho uso cuando se haya producido el tras-
lado del mismo a otra edificacion y Siempre que se encuentren
cubiertas las necesidades del citado uso en el municipio.

En cualquier caso, s0lo se podré transformar el tipo de uso de
equipamiento y destinar dicha edificacion o su parcela a otro uso
comunitario.

2. Edificios de uso Industrial: se autorizara la transformacion del
uso industrial de las edificaciones, Siempre que se dé alguno de
los siguientes requisitos:

a) Que la actividad esté incluida en el Reglamento de Actividades
Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas.
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b) Que incumpla alguna de las limitaciones especificas del Articulo
58 y este defecto no sea técnicamente solventable.

¢) Que se garantice que dicha actividad se va a trasladar a otro
lugar del Municipio, sin que se produzca un paro en la misma de
més de dos afios.

d) Que se haya producido legalmente el acto econémico adminis-
trativo (suspension de pagos, quiebra,...) que conlleve a la liquida-
cion de la actividad.

CAPITULO V.—CONDICIONES HIGIENICO-SANITARIAS

Articulo 92.—Condiciones minimas.

Todas las condiciones higiénicas establecidas en la Orden Ministe-
rial de 29 de febrero de 1944 serdn de obligado cumplimiento,
considerandose sus determinaciones como minimas.

Articulo 93.—Chimeneas de ventilacion.

1. No se permitiran las chimeneas de ventilacion natural en retre-
tes, cuartos de bafio, locales de calefaccion y de acondicionamiento
de aire, y garajes.

2. Para la ventilacion de hafios y aseos podran utilizarse conduc-
tos de ventilacion forzada, siempre que rednan los requisitos mini-
mos de las Normas Tecnoldgicas de la Edificacion del Ministerio de
Obras Pdblicas y Urbanismo.

3. Para otros locales no indicados en el pérrafo anterior, el siste-
ma de ventilacion de disefiara atendiendo a la regulacion técnica
y normativa que para cada tipo existe.

CAPITULO VI.—CONDICIONES ESTETICAS Y DE COMPOSICION

Articulo 94.—Estética y composicion de las edificaciones.

Todas las obras, tanto de nueva planta, como de reforma, de-
ber&n acomodarse al ambiente estético del entorno, para lo
cual deberan emplearse materiales y técnicas constructivas y
proporciones de huecos con el carécter de las edificaciones tra-
dicionales.

Es obligatorio que toda la construccion actual y futura, guarde en
su caracter general, el estilo, los elementos y detalles de la arqui-
tectura tradicional propia de los nicleos urbanos del municipio,
como salvaguarda de la cultura popular.

Articulo 95.—Materiales de cubierta.

Las edificaciones se podran cubrir con cubierta inclinada o bien
mediante azoteas.

Los materiales @ emplear serdn los més adecuados técnica y esté-
ticamente.

Queda expresamente prohibido el uso de chapas de fibrocemento,
metélicas y plasticas en edificios de viviendas, debiendo utilizarse
en estos edificios, en caso de construirse cubierta inclinada, tejas
de color rojizo similar al tradicional. Podrén usarse en cubiertas de
almacenes e industrias siempre y cuando no presenten vistas a la
via plblica.

Queda prohibido el uso de materiales reflectantes en cubiertas y
azoteas en todo el término municipal.

Los faldones inclinados de la cubierta nunca superaran los 30.° de
pendiente.

Articulo 96.—Materiales de fachada.

Los materiales de terminacion de fachada simularan las formas
tradicionales de la edificacion.

Queda prohibido el uso de azulejos, baldosas de terrazo y plague-
tas cerdmicas en zdcalos y fachadas.

En Zona I, Residencial Casco Antiguo, no se autoriza el uso del la-
drillo visto en fachadas. En el resto del término municipal, se au-
toriza su uso.

Se autoriza el uso de ladrillo visto, asi como otros materiales tra-
dicionales (piedra, etcétera...) en zocalos y recercados de huecos.

El uso de color deberd ser autorizado por la Corporacion munici-
pal que podrd recabar un estudio de su implantacion en el entor-
no. Se recomienda el color blanco.

En miradores, cierres y balcones queda prohibido el uso de la al-
bafiileria como elemento principal.

Todas las medianerfas y paramentos al descubierto se trataran en
todos los casos en idéntica forma que las fachadas.

Articulo 97.—Huecos, carpinterfa exterior y cerrajerfa.

1. Huecos:

En general la proporcion de huecos por linea de los mismos entre
forjados serd:

—Planta baja: Anchura total de huecos/anchura de fachada menor
0 igual a 1/15.

—Planta alta; Anchura total de huecos/anchura de fachada menor
0 igual a 1/2.

Los huecos de fachada se disefiaran con su magnitud mayor verti-
cal, y presentardn una relacion de dimensiones altura/ancho mayor
0 igual a 1,6/1.
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2. Carpinterfa exterior:
—Zona |.—Residencial Casco Antiguo:

En puertas, balcones, ventanas, miradores, etcétera serd exclusiva-
mente de madera, barnizada o pintada segin los tonos armonicos
tradicionales, de hierro pintado con tonos tradicionales o de alumi-
nio lacado en color blanco o negro.

—Resto de las Zonas de Suelo Urbano y Suelos Urbanizable y No
Urbanizable:
S autorizan ademas de los materiales anteriores, los aluminios
anodizados.

3. Cerrajerfa; En balcones, rejas y otros elementos, seré de hierro,
siguiendo los modelos armdnicos y pinturas (negro y marrones)
tradicionales.

Articulo 98.—Retranqueos.

Quedan expresamente prohibidos los retranqueos de los cerra-
mientos, de la linea de fachada, en las plantas bajas y altas en
los edificios construidos segun la tipologia de Edificacion en Li-
nea.

II.-NORMATIVA ESPECIFICA SOBRE EL TRATAMIENTO APLICABLE A
LAS DIFERENTES CLASES DE SUELO

TITULO 111.—CONDICIONES PARTICULARES EN SUELO URBANO
CAPITULO .—CONDICIONES GENERALES

Articulo 99.—Definicion y Delimitacion.

Constituyen el Suelo Urbano, los terrenos comprendidos en el inte-
rior de la linea de delimitacion del Suelo Urbano, grafiada en el
Plano de Ordenacion n.° 2 «Clasificacion del Suelo y Planeamiento
de Desarrollo».

Articulo 100.—Zonificacion.

El Suelo Urbano comprende las siguientes Zonas que se delimitan
en el Plano n.° 3 de Ordenacidn.

1. Zona |.—Residencial Casco Antiguo.

2. Zona Il.—Residencial Unifamiliar en linea.

3. Zona Ill.—Residencial Unifamiliar en hilera.

4. Zona IV.—Residencial Unifamiliar en linea con tolerancia
industrial.

5. Zona V.—Industrial.

6. Zona VI.—Equipamiento Dotacional.

7. Zona VIl.—Espacios Libres.

Articulo 101.—Desarrollo de las Normas.

El desarrollo de las Normas Subsidiarias en Suelo Urbano no re-
Querirg la formacion de otro tipo de planeamiento salvo para las
Actuaciones Urbanisticas en Suelo Urbano, delimitadas en el Plano
n? 2 de Ordenacion a las que se le sefialan las condiciones para
su desarrollo.

Cuando las Actuaciones Urbanisticas en Suelo Urbano delimitadas
en estas Normas comprendan terrenos de diferente propiedad, el
Planeamiento que las desarrolle comportard la redistribucion de
beneficios y cargas derivadas de la actuacion.

Articulo 102.—Edificaciones existentes.

1. Todas las edificaciones e instalaciones ejecutadas con ante-
rioridad a las presentes Normas, quedan recogidas por este
planeamiento, y en su virtud, podran autorizarse en ellas toda
clase de obras de consolidacion, reparacion, mejoras y cualquier
otra que no suponga incremento de volumenes, altura, ocupa-
cién o cambio de uso, fuera de los previstos en las presentes
Normas Urbanisticas. En caso de procederse a la demolicion to-
tal o parcial de dichas edificaciones, las que se fueren a cons-
truir se ajustardn a las determinaciones establecidas en estas
Normas para la nueva edificacion.

Excepcion a lo indicado en el parrafo anterior, lo representan
aquellas edificaciones afectadas por nuevas alineaciones o incompa-
tibilidad de usos. En ellas no podrén realizarse obras de consolida-
cion, reparacién o mejoras y (nicamente las pequefias reparaciones
exigidas por la higiene y la conservacion del edificio.

2. El Ayuntamiento podrd obligar a mantener un uso actual del
suelo y de la edificacion distinto del residencial, cuando aprecie
que existen razones de interés publico, aun cuando no esté defini-
do en las ordenanzas, y siempre que sea compatible con los usos
dominantes del entorno y cumpla las condiciones que le fueren
aplicables por los Reglamentos Especificos vigentes.

A los efectos de nueva edificacion, en el caso de mantenimiento de
uso existente, se aplicaran las condiciones correspondientes a los
grados, categorfas y situaciones que sean asumibles de las defini-
das en las presentes Ordenanzas. En el caso de cambio de uso,
por darse las condiciones anteriores, se aplicara la ordenacion que
corresponde segun el nuevo planeamiento.

Articulo 103.—Nuevas edificaciones.

1. En los casos en que no se cumpliesen las condiciones minimas
de solar, tanto en superficie como en fachada, el Ayuntamiento de-
cidird en cada caso la posibilidad y conveniencia de ubicacion del
uso y edificacion de que se trate.
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2. A las nuevas edificaciones les serd de aplicacion las Normas Ge-
nerales establecidas en los Capitulos | a VI del Titulo |1 de estas
Normas. A los elementos incluidos en la categoria de Patrimonio
Edificado y Espacios Urbanos de Interés, detallados en el apartado
B.5.-4 de la Memoria Justificativa, les seran de aplicacién los co-
rrespondientes a la zona en que se encuentren.

Articulo 104.—Condiciones de Equipamiento.

1. De acuerdo con lo establecido en los Arts. 20 y 205 del RD.L.
1/1992, los propietarios de suelo urbano incluido en una Unidad
de Ejecucion, deberén ceder, de forma obligatoria y gratuita, a los
Ayuntamientos los terrenos destinados a Dotaciones pliblicas. Asi-
mismo, de acuerdo con el Art. 20 citado, deberdn ceder los viales
urbanizados totalmente.

2. La cuantia de las cesiones establecidas en el nimero anterior
serd la siguiente:

a) Viales:

—Ancho minimo de calzada = 6 m.
—Ancho minimo de acerado = 1 m.

b) Sistemas de Espacios Libres de dominio y uso publico:

—18 m2 por vivienda o por cada 100 m2 de edificacion, cualquie-
ra que sea su USo y categorfa. Esta reserva no podra ser inferior
al 10% de la superficie total ordenada.

¢) Servicios de Interés Pdblico y Social y Centros Docentes:

—12 m2 por vivienda o por cada 100 m2, cualquiera que sea su
Uso y categoria.

3. El reparto equitativo de las cargas que se deriven de la aplica-
cion de este articulo, se efectuard a partir de las compensaciones
0 reparcelaciones que procedan conforme a lo dispuesto en la Ley
del Suelo y sus Reglamentos.

4. La aplicacion de este articulo en el &mbito de las unidades de
Ejecucion delimitadas en el Plano n.® 2 de Ordenacion, atenderd a
las caracteristicas de las unidades de Ejecucion de este capitulo.

5. En caso de que de la aplicacion de este articulo se deriven
cesiones inferiores a los mddulos minimos establecidos en el
nimero siguiente, el Ayuntamiento podrd optar, o bien por su
compensacion en metélico de acuerdo con los indices de valo-
racion del suelo que en cada momento tenga establecidos el
Ayuntamiento para su adquisicion en terrenos que tengan tal
calificacion y no constituyan patrimonio municipal del suelo, o
bien por destinar dicho suelo de cesion obligatoria para otros
equipamientos o para la construccion de viviendas de iniciativa
municipal.

6. Madulos minimos:

a) Jardines:

—1.000 m2 de superficie. Se podra inscribir una circunferencia de
30 m. de diametro.

b) Areas de Juego y Recreo para nifios:

—200 m2 de superficie. Se podrd inscribir una circunferencia de
12 m. de diametro.

¢) Centros de ensefianza:

—Preescolar y Guarderia: 150 m2 de superficie. Dimension minima
gm

—EG.B.: 5000 m2 de superficie. Las cesiones correspondientes a
este Uso podrén destinarse a Preescolar cuando no alcancen los
5.000 m2, a Guarderfa cuando no alcancen los 2.000 m2.

7. Las cesiones derivadas de la aplicacion de este articulo se eje-
cutaran a la aprobacion del Proyecto de Parcelacion o Reparcela-
cion o del Proyecto de Urbanizacion o Edificacion en caso de no
ser necesario ninguno de los dos primeros.

Articulo 105.—Aparcamientos obligatorios.

1. En las obras de nueva planta, sera obligatoria la construccion
de una plaza de aparcamiento por cada vivienda construida, pu-
diendo ser ésta al aire libre en lugar pdblico, al aire libre en lu-
gar privado o subterrdneo. Se exceptla de esta obligacion a la Zo-
na |, salvo las Unidades de Ejecucion de dicha Zona.

2. S entiende por plaza de aparcamiento, un espacio minimo de
2,20 por 4,50 ms., con acceso libre suficiente. Puede admitirse que
estas plazas de aparcamiento ocupen espacios descubiertos dentro
de la parcela, en edificacion abierta, siempre que no lo prohiba la
correspondiente ordenanza.

CAPITULO I1.—ORDENANZAS PARTICULARES DE LA ZONA
|-RESIDENCIAL CASCO ANTIGUO

Articulo 106.—Definicion y delimitacion.

Constituyen esta zona los espacios de Suelo Urbano incluidos en
el Casco Historico. Su delimitacion corresponde a la Zona Ho-
mogénea | definida en el Plano de Informacion n.° 11. Conser-
va una estructura urbana y arquitectonica de origen medieval.
Su edificacion estd representada por un tipo de edificacion en
linea, alineada a vial entre medianeras. En esta zona se en-
cuentran todas las edificaciones que conforman el patrimonio.
La ubicacion y delimitacion figura en el Plano n.% 3 de Orde-
nacion.
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Articulo 107.—Condiciones de uso.

|.—Uso Global: Residencial.

Il.—Usos pormenorizados permitidos:

—Uso Caracteristico, Art. 96 Ley del Suelo: Residencial en Linea, ca-

tegorfas Unifamiliar o Bifamiliar.

—Usos Complementarios: Se prevén como necesarios 1os Siguientes
USOs:

* Equipamiento Dotacional.
* Espacios Libres.

Se permiten los siguientes:
* Terciario.
* Industria Categoria 1.2 Talleres Artesanales.

* Residencial en linea, categoria Plurifamiliar, siempre que la
parcela sea superior @ 250 m2 y tenga un lindero frontal su-
perior a 10 m.

IIl.-Usos pormenorizados prohibidos:

—Agricola.
—Servicios de Infraestructuras y Transportes.
—Industria - Categoria 2.2 a 6.2

—Residencial Unifamiliar y Plurifamiliar aislada o en hilera.(Art.
63).

Articulo 108.—Condiciones de edificacion.
| —Parcelacion:

—Parcela existente: Se considera edificable la parcela existente que
cumpla la condicion de haber sido incluida en el dltimo Catastro
de Urbana vigente.

—Parcela minima: Las parcelas nuevas tendran las siguientes di-
mensiones minimas:

Fachada - 5 m.

Fondo - 8 m.

Superficie - 70 m2.
—Agrupacion de parcelas: Se prohibe la agregacion de parcelas

catastrales actuales con la finalidad de edificar viviendas pluri-
familiares.

—Parcela méxima: Para el uso Industrial se fija la parcela méxima,
de acuerdo con lo indicado en el Art. 85 de las presentes Normas
Urbanisticas, la cual seré:

Categoria 1.2 Talleres Artesanales - 250 m2.

Il.—Tipologia edificatoria: Edificacion en linea, alineada a vial entre
medianeras. En el uso residencial se autoriza la vivienda unifami-
liar o la plurifamiliar, Art. 83.

Se alineardn a vial y adosardn a las dos medianeras laterales todo
tipo de edificios, incluidos los Terciarios, los Industriales y los Equi-
pamientos.

IIl.—Implantacion:

—Qcupacion: La edificacion podra ocupar como méaximo el 80% de
la superficie edificable de la parcela (Art. 62). En las parcelas
edificables con superficie inferior a 70 m2, la edificacion podra
ocupar el 100% de la superficie edificable de la parcela.

—Profundidad edificable: Se podrd edificar hasta la profundidad si-
guiente:

* Vivienda unifamlliar: Todo el fondo de parcela.

* Vivienda Plurifamillar 20 metros.

* Equipamiento Dotacional: Todo el fondo de parcela.

* Qtros usos: 20 metros.

[V.~\Volumen:

—Altura méxima; La altura méxima serd de dos plantas y 7,20
metros, medida a la cara superior del Ultimo forjado, 0 a la arista
inferior del faldon de cubierta.

—Edificabilidad méxima sobre parcela:

* Vivienda Unifamillar y Equipamiento Dotacional: La edificabilidad
méaxima sobre parcela serd de 1,6 m2/m2.

* Vivienda Plurifamiliar y otros usos: La edificabilidad serd la resul-
tante de los pardmetros de ocupacion, profundidad edificable y al-
tura, y siempre igual o inferior a 1,6 m2/m2.

* En las parcelas edificables con superficie inferior a 70 m2, la
edificabilidad maxima sobre parcela serd de 2 m2/m2.

—Edificabilidad méxima sobre unidad de Ejecucion:

En caso de tratarse de una unidad de Ejecucién de nueva crea-
cion, no prevista, la edificabilidad méxima global de la unidad sera
de 1,00 m2 de techo por m2 de superficie de la Unidad.

—V.—Condiciones Especificas:

En todo caso, las parcelaciones de terrenos que impliquen apertura
de nuevos viarios plblicos no previstos y/o aumento de la ocupa-
cion del suelo, y/o aumento del volumen edificable, serén objeto
de la delimitacion de una Unidad de Ejecucion y la redaccion de
un Plan Especial de Reforma Interior, segin se determina en los
Articulos 25 y 30 de estas Normas Urhanisticas.
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CAPITULO 11.—ORDENANZAS PARTICULARES DE LA ZONA
II.—RESIDENCIAL UNIFAMILIAR EN LINEA.

Articulo 109.—Definicion y delimitacion.

Comprende esta zona los espacios del casco urbano, destinados
prioritariamente al uso residencial, no incluidos en la zona definida
en el capitulo anterior, cuya alineacion se efectlia segin alineacion
de vial. Se sitda a modo de orla en torno al casco antiguo que
conforma la Zona 1. Su ubicacion y delimitacion figura en el Plano
n. 3 de Ordenacion.

Articulo 110.—Condiciones de uso.
|—Uso Global: Residencial.

IIl.—Usos pormenorizados permitidos:
—Uso Caracteristico, Art. 96 Ley del Suelo: Serd el Residencial en
Linea, categorfa Unifamiliar o Bifamiliar.

—Usos Complementarios: Se prevén como necesarios 1os Siguientes
USOs:

* Equipamiento Dotacional.
* Espacios Libres.

Se permiten los siguientes:

* Servicios de Infraestructuras y Tranportes.
* Terciarios.

* Industria Categorla 1.2 Talleres Artesanales, 22 Pequefia industria
compatible con la vivienda, y 4.2 Garajes-Aparcamiento y Talleres
del Automovil.

* Residencial en Linea categoria Plurifamiliar, siempre que la par-
cela sea superior a 250 m2 y tenga un lindero frontal superior a
10 m. Para promociones unitarias, se autorizan las viviendas unifa-
miliares en hilera que formen un conjunto de como minimo 30 vi-
viendas.

IIl.-Usos pormenorizados prohibidos:

—Agricola.

—Industria, Categoria 32 52y 6.2,

—Industrial. Categoria 4.2 tipo Estacion de Servicio.
—Residencial Unifamiliar y Plurifamiliar Aislada.
—Residencial Plurifamiliar en Hilera.

Articulo 111.- Condiciones de edificacion.

.- Parcelacion:

—Parcela existente: Se considera edificable la parcela existente que
cumpla la condicion de haber sido incluida en el dltimo Catastro

de Urbana vigente.

—Parcela minima: Las parcelas nuevas tendran las siguientes di-
mensiones minimas:

—Fachada - 6 m.
—Fondo - 12 m.
—Superficie - 100 m2.

—Agrupacion de parcelas: Se prohibe la agrupacion de parcelas ca-
tastrales actuales con la finalidad de edificar viviendas plurifami-
liares.

—Parcela maxima: Para el el uso industrial, se fija la parcela méxi-
ma de acuerdo con lo indicado en el Art. 85 de las presentes Nor-
mas Urbanisticas.

* Categoria 1.2-Talleres Artesanales - 250 m2.

* (ategoria 2.2-Pequefia Industria compatible con la vivienda -
300 m2.

* Categorfa 4.2-Garaje-Aparcamiento y Servicio del automovil - 300
m2.

Il.—Tipologia edificatoria:
Edificacion en linea alineada a vial entre medianeras.

Se exceptUan de esta condicion de alineacion a vial exclusivamente
los edificios destinados a Equipamiento Dotacional, los cuales po-
drén construirse retranqueados a la linea de fachada y no adosa-
dos a las medianeras laterales segln la tipologia de Edificacion
Aislada. Articulo 62.

IIl.—Implantacion:

—Qcupacion: La edificacion podra ocupar como méximo el 70% de
la superficie edificable de la parcela (Art. 61). En las parcelas edi-
ficables con superficie inferior @ 100 m.2, la edificacion podra ocu-
par el 100% de la superficie edificable de la parcela.

—Profundidad edificable:
Se podra edificar hasta la profundidad siguiente:

* Vivienda unifamlliar: todo el fondo de parcela.

* Vivienda plurifamiliar: 20 metros.

* Equipamiento Dotacional: todo el fondo de parcela.
* Otros usos: 20 metros.

—Alineaciones, retranqueos y separacion a linderos:

Uso de Equipamiento Dotacional: la edificacion se retranqueara de
todas sus lindes un minimo de 3 m. en el caso de la Tipologia
Aislada.
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[V —Volumen:
—Altura maxima;

La altura méxima serd de dos plantas y 7,2 metros, medida a la
cara superior del Gltimo forjado 0 a la arista inferior del falddn
de cubierta.

—Edificabilidad maxima sobre parcela:

* Vivienda Unifamiliar y Equipamiento Dotacional: la edificabilidad
méaxima sobre parcela serd de 1,4 m.2,/m.2.

* Vivienda Plurifamiliar y otros usos: la edificabilidad serd la resul-
tante de los pardmetros de ocupacion, profundidad edificable y al-
tura, y siempre inferior a 1,4 m.2/m.2.

* En las parcelas edificables con superficie inferior a 100 m.2, la
edificabilidad méxima serd de 2 m.2/m.2.

—Edificabilidad mé&xima sobre Unidad de Ejecucion:

En caso de tratarse de una Unidad de Ejecucion de nueva crea-
cion, no prevista, la edificabilidad méxima global de la Unidad sera
de 0,90 m.2 de techo por m.2 de superficie de la Unidad.

V.—Condiciones Especificas:

En todo caso, las parcelaciones de terrenos que impliquen apertura
de nuevos viarios publicos, no previstos, y/o aumento de la ocupa-
cion del suelo, y/o aumento del volumen edificable, serén objeto
de la delimitacion de una unidad de Ejecucion y la redaccion de
un Plan Especial de Reforma Interior, segin se determina en los
Articulos 25y 30 de estas Normas urbanisticas.

CAPITULO IV.—ORDENANZAS PARTICULARES DE LA ZONA Il -
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR EN HILERA

Capitulo 112 —Definicion y delimitacion.
Comprende esta zona un espacio del nicleo urbano destinado
prioritariamente al uso residencial y que esté formado béasicamente
por viviendas de tipologia en hilera. Su ubicacion y delimitacion fi-
gura en el Plano n.° 3 de Ordenacion.
Capitulo 113 —Condiciones de uso.
|—Uso Global: residencial.
I.—Usos pormenorizados permitidos:

—Uso Caracteristico, Art. 96 Ley del Suelo: Serd el Residencial en
hilera, categoria Unifamiliar o Bifamiliar.

—Usos Complementarios: Se prevén como necesarios 1os Siguientes
USOs:

* Equipamiento Dotacional.
* Espacios Libres.

Se permiten los siguientes:

* Terciario.
* Industrial Categoria 1.2 Talleres Artesanales.

* Residencial en linea, categoria plurifamiliar, siempre que la
parcela sea superior a 250 m.2 y tenga un lindero frontal su-
perior a 10 m.

IIl.—Usos pormenorizados prohibidos:

—Agricola.

—Industrial, Categoria 2.% a 62,

—Residencial Unifamiliar y Plurifamiliar Aislada o en linea.
—Servicios de infraestructuras y transportes.

Articulo 114.—Condiciones de edificacion.
|.—Parcelacion:

—Parcela existente: Se considera edificable la parcela existente que
cumpla la condicion de haber sido incluida en el dltimo Catastro
de Urbana vigente.

—Parcela minima: Las parcelas nuevas tendran las siguientes di-
mensiones minimas:

Fachada ... 6 m.

Fondo ..., 2m

Superficie ........ 100 m.2
—Agrupacion de parcelas: Se prohibe la agrupacion de parcelas

catastrales actuales con la finalidad de edificar viviendas pluri-
familiares.

Il.—Tipologia edificatoria:

Edificacion en hilera;

Se exceptlan de esta condicion de edificacion en hilera, exclu-
sivamente los edificios destinados a Equipamiento Dotacional,
los cuales podrdn construirse segun tipologia en hilera, o bien
retran- queados de la linea de fachada y no adosados a las
medianeras laterales segn la tipologia de Edificacion Aislada.
Articulo 62.

IIl.—Implantacion:
—Qcupacion:

La edificacion podra ocupar como méaximo el 60% de la superficie
edificable de la parcela (Art. 61). En las parcelas edificables con
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superficie inferior a 100 m.2, la edificacion podra ocupar el 100%
de la superficie edificable de la parcela.

—Profundidad edificable:
Se podra edificar hasta la profundidad siguiente:

* Vivienda unifamiliar: todo el fondo de parcela.
* Equipamiento Dotacional: todo el fondo de parcela.

—Alineaciones, retranqueos y separacion a linderos:

* Tipologia en hilera: la edificacion se adosara a las dos mediane-
ras laterales y se retranqueard un minimo de 3 metros de la ali-
neacion del vial, asi como del testero del fondo.

* Tipologia aislada: la edificacion se retranqueara de todas sus
lindes un minimo de 3 metros.

[V —Volumen:

—Altura maxima;

La altura maxima para todos los edificios serd de dos plantas y
7,20 metros, medida a la cara superior del Gltimo forjado 0 a la
arista inferior del faldon de la cubierta.

—Edificabilidad maxima sobre parcela:

* Vivienda Unifamiliar y Equipamiento Dotacional: la edificabili-
dad méxima sobre parcela seré de 1,2 m.2/m.2.

* Vivienda Plurifamiliar y otros usos: la edificabilidad serd la
resultante de los pardmetros de ocupacion, profundidad edificable y
altura, y siempre inferior a 1,2 m.2/m.2.

* En las parcelas edificables con superficie inferior a 100 m.2,
la edificabilidad maxima sera de 2 m.2/m.2.

—Edificabilidad mé&xima sobre Unidad de Ejecuclon:

En caso de tratarse de una Unidad de Ejecucion de nueva
creacion no prevista, la edificabilidad méxima global de la Uni-
dad serd de 0,80 m.2 de techo por m.2 de superficie de la
Unidad.

V.—Condiciones especificas:

En todo caso, las parcelaciones de terrenos que impliquen
apertura de nuevos viarios pablicos no previstos y/o aumento
de la ocupacion del suelo, y/o aumento del volumen edificable,
seran objeto de la delimitacion de una Unidad de Ejecucion y
la redaccion de un Plan Especial de Reforma Interior, segun se
determina en los Articulos 25 y 30 de estas Normas Urbanisti-
cas.

CAPITULO V.—ORDENANZAS PARTICULARES DE LA ZONA IV -
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR EN LINEA CON TOLERANCIA INDUSTRIAL

Articulo 115.—Definicion y delimitacion.

Constituyen esta zona los espacios de Suelo Urbano en los cuales
existe mezcla de uso Residencial e Industrial en la actualidad, con
predominio de uso Residencial.

Su ubicacion y delimitacion figura en el Plano n.° 3 de Orde-
nacion.

Articulo 116.—Condiciones de uso.
|.—Uso Global: Residencial e Industrial.
Il.—Usos pormenorizados permitidos:

—Uso Caracteristico, Art. 96 Ley del Suelo: serd el Residencial en
Linea, categorfas Unifamiliar o Bifamiliar.

—Usos Complementarios: Se prevén como necesarios los siguientes:

* Equipamiento Dotacional.
* Espacios Libres.

Se permiten los siguientes:

* Servicios de Infraestructura y Transportes.

* Terciarios.

* Industrial Categorias 12 2.2 32y 42

* Residencial en Linea, categoria Plurifamiliar, siempre que
la parcela sea superior a 250 m.2 y tenga un lindero superior
a 10 m.

IIl.—Usos pormenorizados prohibidos:

—Agricola.

—Industrial, Categorias 52 y 62.

—Residencial Plurifamiliar en Hilera y Aislada
—Residencial Unifamiliar en Hilera y Aislada.

Articulo 117.—Condiciones de edificacion.

|.—Parcelacion:

—Parcela existente: Se considera edificable la parcela que cumpla
la condicion de haber sido incluida en el Ultimo Catastro de Urba-
na vigente.

—Parcela minima: Las parcelas nuevas tendran las siguientes di-
mensiones minimas:

Fachada - 6 m.
Fondo - 12 m.
Superficie - 120 m.2.




688 4 Marzo 1995

D.0.E—Suplemento E al N.° 27

—Parcela méxima: Para el uso Industrial se fija la parcela méxima,
de acuerdo con lo indicado en ei Articulo 84 de las presentes
Normas Urbanisticas, la cual sera:

* Categorfa 1.2 - Talleres Artesanales - 250 m.2.

* Categoria 2.% - Pequefia Industria compatible con las vivien-
das - 300 m.2.

* Categoria 3.2 - Industria incomoda para la vivienda - 1.000
m.2.

* Categorfa 4.2 - Garaje-aparcamiento, Servicios del Automvil y
Estaciones de Servicio - 300 m.2.

—Agrupacion de parcelas: Se prohibe la agregacion de parcelas ca-
tastrales actuales con la finalidad de edificar viviendas plurifamilia-
res.

Il.—Tipologia edificatoria:

—Uso residencial: Edificacion en Linea, alineada a vial entre media-
neras.

—Qtros usos; Edificacion en Linea o Aislada. Art. 62.

[Il.—Implantacion:

—Qcupacion: La edificacion podra ocupar como méaximo el 70% de
la superficie edificable de la parcela (Art. 61). En las parcelas edi-
ficables con superficie inferior a 120 m.2, la edificacion podré ocu-
par el 100% de la superficie edificable de la parcela.

—Profundidad edificable: Se podrd edificar hasta la profundidad si-
guiente:

* Vivienda Unifamiliar: Todo el fondo de parcela.
* (tros usos: Todo el fondo de parcela.

—Alineaciones, retranqueos y separacion a linderos:

Otros usos no residenciales: la edificacion se retranqueara de todas
sus lindes un minimo de 3 metros en el caso de tipologia aislada.
IV.~Volumen:

—Altura maxima:

La altura méxima serd de dos plantas y 7,20 metros, medida a la
cara superior del Gltimo forjado 0 a la arista inferior del falddn
de la cubierta.

—Edificabilidad maxima sobre parcela:

* Vivienda Unifamiliar y Equipamiento Dotacional: la edificabili-
dad méxima sobre parcela sera de 1,4 m.2/m.2.

* Vivienda Plurifamiliar y otros usos: La edificabilidad serd la

resultante de los pardmetros de ocupacion, profundidad edificable y
altura, y siempre igual o inferior a 1,4 m.2/m.2.

* En las parcelas edificables con superficie Inferior a 120 m.2,
la edificabilidad méxima sobre parcela sera de 2 m.2/m.2.

—Edificabilidad méaxima sobre Unidad de Ejecucion:

En caso de tratarse de una unidad de Ejecucion de nueva creacion
no prevista, la edificabilidad méxima global de la Unidad, seré de
0,90 m.2 de techo por m.2 de superficie de la Unidad.

V.—Condiciones Especificas:

En todo caso, las parcelaciones de terrenos que impliquen apertura
de nuevos viarios plblicos no previstos y/o aumento de la ocupa-
cion del suelo, y/o aumento del volumen edificable, serén objeto
de la delimitacion de una Unidad de Ejecucion y la redaccion de
un Plan especial de Reforma Interior, segin se determina en los
Articulos 25 y 30 de eslas Normas Urbanisticas.

Articulo 118.—Cambio de uso.

Dada la futura creacién de nuevos Poligonos Industriales en
emplazamiento méas idoneo que los actuales para determinadas
industrias y la obsolescencia de otras, el Ayuntamiento podrd
autorizar cambios de uso y condiciones de edificacion en esta
zona mediante la aprobacion de los correspondientes Proyectos
de Edificacion.

CAPITULO VI.—ORDENANZAS PARTICULARES DE LA ZONA V
INDUSTRIAL.
Articulo 119.—Definicion y delimitacion.

Se incluyen en ella unas dreas con uso predominantemente Indus-
trial y que por su carécter homogéneo y consolidado conforman
una zona (nica.

Su ubicacion y delimitacion figura en el Plano n.2 3 de Ordenacion

Articulo 120.—Condiciones de uso.
|.—Uso Global: Industrial.
Il.—Usos pormenorizados permitidos:

—Uso Caracteristico, Art. 96 Ley del Suelo: Serd el Industrial, cate-
gorias 12 a 52

—Usos complementarios: Se prevén como necesarios los siguientes
Usos:

* Equipamiento Dotacional.
* Espacios Libres.
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Se permiten los siguientes:

* Terciario.

* Residencial Unifamiliar: En la Zona Industrial se autoriza
una vivienda para el guarda, por cada industria, en edificio inde-
pendiente y con este uso exclusivo.

* Servicios de infraestructura y transportes.

[Il.—Usos prohibidos:
—Agricola.

—Residencial.

—Industria categoria 6.2

Articulo 121.—Condiciones de edificacion.

| —Parcelacion:

—Parcela existente: se considera edificable la parcela que cumpla
la condicion de haber sido incluida en el Gltimo Catastro de Urba-
na vigente.

—Parcela minima: Las parcelas nuevas tendran las siguientes di-
mensiones:

Fachada - 10 m.

Fondo - 20 m.

Superficie - 200 m.2.

—Parcela méxima: las parcelas tendrdn la siguiente superficie
maxima:

Superficie - 10.000 m.2.
I.—Tipologia edificatoria:

Edificacion aislada.

[Il.—Implantacion:

—Ocupacion:

La edificacion podra ocupar como méximo el 70% de la superficie
edificable de la parcela (Art.62).

—Profundidad edificable:

Se podrd edificar en todo el fondo de parcela, con las limitaciones
indicadas en el parrafo siguiente.

—Alineaciones retranqueos y separaciones a linderos:

La edificacion se retranqueara de la alineacion de fachada 5 m., y
de las lindes laterales y posterior 3 m. Para proyectos unitarios se
permite adosar los edificios a las lindes laterales, siempre que la
longitud total del edificio sea inferior a 50 m.

IV.—Volumen:
—Altura méxima:
* Edificios tipo nave industrial: La altura méxima serd de

una planta y 9 metros, medida a la arista inferior del faldon de
la cubierta. La cumbrera de las cubiertas tendra una altura maxi-
ma de 12 metros.

En las naves se permite la construccion de entreplantas, no com-
putando en el parametro de edificabilidad.

* Edificios de otro tipo: La altura maxima sera de dos plantas y
7,20 metros, medida a la cara superior del Gltimo forjado.

—Edificabilidad méxima sobre parcela: Serd para todos los usos de
0,70 m.2/m.2.

—Edificabilidad méaxima sobre Unidad de Ejecucion.

En caso de tratarse de una Unidad de Ejecucion de nueva crea-
cion, no prevista, la edificabilidad méxima global de la Unidad, se-
ra de 0,50 m.2 de techo por m.2 de superficie de la Unidad.

V.—Condiciones Especificas:

En todo caso, las parcelaciones de terrenos que impliquen apertura
de nuevos viarios plblicos no previstos y/o aumento de la ocupa-
cion del suelo, y/o aumento del volumen edificable, serén objeto
de la delimitacion de una Unidad de Ejecucion y la redaccion de
un Plan Especial de Reforma Interior, segin se determina en los
Articulos 25 y 30 de estas Normas Urhanisticas.

CAPITULO VII.—ORDENANZAS PARTICULARES DE LA ZONA VI -
EQUIPAMIENTO DOTACIONAL

Articulo 122.—Definicion y delimitacion.

Esta zona incluye aquel suelo cuyo uso se define pormenorizada-
mente como de Equipamiento Dotacional, excluyéndose los espacios
libres de dominio y uso pablico.

Se define una zona discontinua compuesta por las &reas puntuales
y parcelas ocupadas o prevista su ocupacion por un Equipamiento
Dotacional.

Su ubicacion y delimitacion figura en el Plano n.° 3 de Orde-
nacion.
Articulo 123 —Condiciones de uso.

Los Equipamientos Dotacionales con uso concreto asignado, se de-
berdn a dicho uso, autorizandose, en casos justificados por el
Ayuntamiento, el cambio de uso concreto, que necesariamente de-
berd ser otra categoria de Equipamiento Dotacional,

El uso de Equipamiento Dotacional incluye los siguientes tipos:

1. Comunitario.
A. Centros Docentes.
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B. Deportivo.

C. Social.
C.1. Sanitario.
C.2. Asistencial.
C.3. Cultural.

2. Institucional.
3. Servicios técnicos, Transportes y Comunicaciones.

4. Diverso.
REligiOs0 .....ovvvvvvvrrreen

Se permite el uso Residencial Unifamiliar en el tipo Comunitario,
autorizandose una vivienda para guarda por cada Equipamiento
Comunitario.

Articulo 124.—Condiciones de edificacion.

Se respetaran las condiciones establecidas en este Titulo IIl, Condi-
ciones Particulares en Suelo  Urbano, aplicandose a cada Equipa-
miento  Dotacional las Condiciones Generales y las Ordenanzas
Particulares de la zona en la cual estén ubicados.

CAPITULO VIII.—ORDENANZAS PARTICULARES DE LA ZONA VII -
ESPACIOS LIBRES

Articulo 125.—Definicion y delimitacion.

Esta zona incluye aquel suelo cuyo uso se define pormenorizada-
mente como Espacios Libres de dominio y uso publico. En el Plano
n? 4 de Ordenacion se detallan las distintas &reas que conforman
esta zona.

Se define una zona discontinua compuesta por las areas pun-

tuales y parcelas ocupadas o prevista su ocupacién por Espa-
cios Libres.

Los Espacios Libres se clasifican en las siguientes categorias:
—Menores: Superficie menor de 200 m.2 o diémetro de circunfe-
rencia inscrita menor de 12 metros.

—Areas de Juego: Superficie entre 200 y 1.000 m.2 y diémetro de
circunferencia inscrita entre 12 y 30 metros.

—lardines: Superficie superior a 1.000 m.2 y didmetro de circunfe-
rencia inscrita superior @ 30 metros.

Articulo 126.—Condiciones de uso.
|.—Usos permitidos:

—Uso Principal: Espacios Libres de dominio y uso pdblico.

—Usos Complementarios: Se permitira la ubicacion de Equipamien-
tos Dotacionales o Terciarios, categorias Hosteleria y Turismo o Ins-
talaciones Socio-recreativas privadas, que ocupen una superficie en
planta menor al 10% de la superficie total del espacio libre de
que se trate.

II.—Usos prohibidos:

Se prohiben todos los usos no detallados explicitamente como usos
permitidos en este articulo.

Articulo 127.—Condiciones de Edificacion.

No se permite ningin tipo de edificacion a excepcion de los usos
Complementarios citados en el articulo anterior. La edificacion que
se realice para albergar esos usos complementarios cumpliré lo in-
dicado en las presentes Normas Urbanisticas en el articulo corres-
pondiente.
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CAPITULO IX.—RESUMEN DE ORDENANZAS PARTICULARES EN SUELO URBANO

Articulo 128.—Cuadro n* | - Resumen de Ordenanzas Particulares en Suelo Urbano
Parcela Minima Ocupacion Nra Edsﬁcal?lladad Edlﬁcal?ahdad
Denominacién mixima mixima méxima maania
Fachada | Fondo | Superfide Y% plantas sobre parcela Sobre UE.
m m m.l m.2/m.2 m.2/m.
Tona | - Residencial
Casco Antiguo 5 ] 70 80 2 1,6 I
Iona Il - Residendial
Unil. en inea ] 12 100 10 1 I} 0,9
ona lli - Resudencial
Uni, en bikera 6 12 100 60 ) 12 080
Iona IV - Residencial Unif,
en linea con toleran. Indus. 6 12 120 n 1 .4 0,%
, Nave . |
Otros )
Zona ¥l - Equipamiento
Dotacional Condiciones de edificacidn iguales a las de la Tona de Ubicacidn del Equipamiento

CAPITULO X.—CARACTERISTICAS DE LAS ACTUACIONES URBANISTICAS
EN SUELO URBANO

Articulo 129.—Definicion y Clasificacion.

Para el desarrollo de determinadas areas de Suelo urbano se han
delimitado en el Plano n.° 2 de Ordenacion, un conjunto de Actua-
ciones Urbanisticas de diferentes caracteristicas (superficie, uso, in-
tensidad y equipamiento) las cuales se especifican en el Cuadro n.?
5-1 de la Memoria Justificativa.

Comprenden estas Actuaciones, areas 0 lugares que requieren ope-
raciones de estudio pormenorizado y su ordenacion posterior a la
redaccion de estas Normas Subsidiarias.

Las Actuaciones Urbanisticas desarrollardn su  ordenacion y ejecu-
cion de acuerdo con lo establecido en el presente capitulo.

Las Actuaciones Urbanisticas en Suelo Urbano seran:

—Unidades de Ejecucion.—Operaciones que permiten una justa dis-
tribucion de beneficios y cargas derivados del planeamiento. Se de-
sarrollardn mediante Estudios de Detalle.

En el caso de que en las Unidades de Ejecucion delimitadas se
pretenda crear nuevos viarios y/o aumentar la ocupacion del
suelo, y/o aumentar el volumen edificable, seré necesaria la re-
daccion de un Plan Especial de Reforma Interior, no bastando
la redaccion de un Estudio de detalle.

—Actuaciones Aisladas.—Se trata de aquellas actuaciones que por
sus caracterfsticas, no permiten la justa distribucion de beneficios y
cargas y que exigen, por tanto, una ejecucion directa. Se trata, en
nuestro caso, normalmente, de apertura de nuevas calles en Suelo
Urbano y ordenacion de las existentes.

Articulo 130.—Unidades de Ejecucion.

Se incluyen las dreas que, constituyendo operaciones de envergadu-
ra, simplemente requieren para su desarrollo, su ordenacion me-
diante un Estudio de Detalle y la materializacion de las Cesiones,
Reparcelacion o Parcelacion y Urbanizacion previas a la concesion
de licencias de edificacion. Su gestion y desarrollo serd unitario.
Las Unidades de Ejecucion delimitadas se desarrollan en los articu-
los siguientes.

Los Estudios de Detalle definidos y todos aquellos que se redacten
en cualquier area del Suelo Urbano y Urbanizable, cumplirdn las
siguientes normas:

1. Alineaciones y rasantes: Los Estudios de Detalle las desarrolla-
ran.

2. Voldmenes: Estableceran la ordenacion de acuerdo con las Nor-
mas Generales de Edificacion, las Ordenanzas Especificas para el
Suelo Urbano y las Ordenanzas Particulares de la zona en que se
ubiquen.
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En cualquier caso se deberé fijar planimétricamente el viario roda-
do y peatonal destinado a uso publico, y las zonas destinadas a la
edificacion, delimitadas por superficies y acotacion de dimensiones.
A cada manzana destinada a la edificacion debera asignarse el nd-
mero de viviendas a efectuar sobre cada una y el nimero de
aparcamientos privados a realizar. EI Estudio de Detalle debera
contener plano de parcelacion o reparcelacion de las zonas desti-
nadas a edificacion.

Articulo 131.—Unidades de Ejecucion UE-1 y UE-2.
—Definicion, Situacion y superficie:
* Definicion: Unidad de Ejecucion en Zona Il.

* Situacion: Areas ubicadas y delimitadas en el plano n.° 2 de
Ordenacion.

* Superficie aproximada:

UE-I 290.820 m.2.
UE-2 217.660 m.2.

—Condiciones de usos pormenorizados e intensidad:

* Usos permitidos y prohibidos: Se regirdn las presentes Unida-
des de ejecucion por las Ordenanzas relativas a la Zona Il — Resi-
dencial Unifamiliar en linea, a la cual pertenecen.

* Densidad méxima: 20 Viv/Ha.
* Capacidad estimada:

UE-1 582 viviendas
UE-2 435 viviendas
* Edificabilidad méxima global: 0,90 m.2 de techo edificado en
cualquier uso/m.2 de la unidad.
—Condiciones de edificacion:

* QOrdenanzas Particulares: Se regiran las presentes unidades de
Ejecucion por las ordenanzas relativas a la Zona Il — Residencial
Unifamiliar en linea, a la cual pertenecen.

—Condiciones de Desarrollo y Ejecucion:

* Figura de Planeamiento: Cada &rea serd objeto de un (nico
Estudio de Detalle.

* Sistema de Gestion: la promocion serd privada.
* Sistema de Actuacion: Seré el de Compensacion.

—Dotaciones: Se estableceran de acuerdo con lo indicado en el Art.
104 de estas Normas Urbanisticas.

—Cesiones: Serd objeto de cesion obligatoria y gratuita lo siguiente:

* Viiales urbanizados totalmente, asi como las infraestructuras
de electricidad (fuerza, y alumbrado), saneamiento y agua de la
urbanizacion.

* Los terrenos destinados a Dotaciones.
—Distribucion del Aprovechamiento de la Unidad de Ejecucion:

De acuerdo con lo establecido en la Ley del Suelo, los propie-
tarios tendran derecho al 85% del Aprovechamiento de la Uni-
dad de Ejecucion, correspondiendo el 15% restante al Ayunta-
miento.

—Ordenacion: La ordenacion definitiva se establecera en el Estudio
de Detalle correspondiente.

Articulo 132.—Actuaciones Aisladas.

Son aquellas unidades territoriales en las cuales no es posible la
justa distribucion de cargas y beneficios. Precisan una gestion di-
recta para propiciar el desarrollo de las Normas, realizandose
aquélla a través del sistema de Expropiacion. Su inclusion en el
Planeamiento se prevé en el Articulo 143 de la Ley del Suelo, y
84 del Reglamento de Planeamiento. EI desarrollo se realizara me-
diante Proyecto de Urbanizacion.

En el caso de Zahinos, son necesarios los siguientes tipos de ope-
raciones:

—Apertura de nuevos viarios.
—Establecimiento de nuevas alineaciones.

Estas actuaciones se gestionarén, o bien, 1.°) mediante la inclu-
sion en la Unidad de Ejecucion, que asi se convenga, la cual
modificard su delimitacién pasando a ser discontinua, o hien,
2.% mediante su ejecucion directa por el sistema de Expropia-
cién Forzosa.

Las Actuaciones Aisladas que se prevén aparecen expresadas
gréficamente en el Plano n 2 de Ordenacion, y son las si-
guientes:

AA-l—Actuacion Aislada 1 en calle D. Apertura de nuevo viario.

AA-2.—Actuacion Aislada 2 en Travesia de la Carretera de Oliva de
la Frontera. Nueva alineacion.

AA-3.—Actuacion Aislada 3 en calle Pozo y calle Castillo. Nueva ali-
neacion.

AA-4.—Actuacion Aislada 4 en calle Huertas. Nueva alineacion.
AA-B.—Actuacion Aislada 5 en calle Castillo. Nueva alineacion.
AA-6.—Actuacion Aislada 6 en calle Manantio. Nueva alineacion.
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TITULO IV.—CONDICIONES PARTICULARES EN SUELO APTO PARA
URBANIZAR

CAPITULO |.—DETERMINACIONES DE CARACTER GENERAL

Articulo 133.—Delimitacion del Suelo Urbanizable.

Constituyen el Suelo Urbanizable aquellos terrenos que aparezcan
con esta clasificacion en el Plano de Ordenacion n 2, para el ni-
cleo de Zahinos.

Articulo 134.—Division en Zonas y Sectores.

El suelo clasificado como Urbanizable se ha dividido en una Zo-
na y un Sector. Este constituird una unidad territorial a desa-
rrollar por un dnico Plan Parcial con uso global e intensidad
prefijados.

Se ha definido la Zona que se detalla a continuacién. Se nume-
ra y denomina de forma idéntica a la zona equivalente defini-
da en el Suelo Urbano. Todas las caracteristicas de la zona de
Suelo Urbanizable son similares a las caracteristicas de la ho-
monima de Suelo Urbano, salvo en lo que expresamente se in-
dique en este Titulo.

El Sector de Suelo Urbanizable se ha integrado en la Zona defi-
nida.

—ZONA V.~Industrial.
Se ha incluido en esta Zona el siguiente Sector:
Sector Industrial SR-1.

Su situacion y delimitacion figura en el Plano de Ordenacion, n.% 2
«Clasificacion de Suelo y Planeamiento de Desarrollo».

Para el desarrollo de esta clase de suelo, ser& requisito imprescin-
dible la previa aprobacion de un Plan Parcial cuyo &mbito territo-
rial se ajuste a la delimitacion que se establece para el Sector y
cuya finalidad serd conseguir la ordenacion detallada y completa
del mismo con arreglo a los preceptos de la Ley del Suelo y Re-
glamentos que la desarrollan.

Las condiciones especificas a las que se habra de atener la redac-
cion del Plan Parcial, seran las que se establecen en los capitulos
siguientes.

Articulo 135.~Incumplimiento de los plazos.

En caso de incumplimiento de los plazos fijados, en el Epigrafe IV
Programa de Desarrollo, Titulo VI Prioridades y Plazos, Art. 225, el
Ayuntamiento podra:

—De oficio iniciar Expediente de Modificacion de las Normas
Subsidiarias en la zona ocupada por el Plan Parcial, con objeto
de reclasificar y recalificar el suelo, de acuerdo con las necesi-
dades del municipio. Esta modificacion de las Normas no su-
pondra ningln tipo de indemnizacion para el propietario de los
terrenos.

—lgualmente, y en base a lo establecido en el R.D.L. 1/1992, sobre
la Ley del Suelo y Ordenacion Urbana, podré dictar Resolucion ad-
ministrativa expresa de incumplimiento de los deberes urbanisticos,
decidiendo sobre la expropiacion o la sujecion al régimen de venta
forzosa.

Articulo 136.—Incumplimiento de deberes urbanisticos. Registro de
solares y terrenos.

En el supuesto de incumplimiento de los deberes urbanisticos, el
Ayuntamiento podré optar por la expropiacion o por la aplicacion
del régimen de venta forzosa del terreno a través de su inclusion
en el Registro de Solares y Terrenos sin Urbanizar, en caso de
existir éste. R.D.L. 1/1992.

Articulo 137.—Costes de urbanizacion.

Los propietarios de Suelo Urbanizable deberdn abonar los costes
de urbanizacion sefialados en los Articulos 59 a 61 del Reglamento
de Gestion Urbanistica de la Ley del Suelo y los de ejecucion o
suplemento de las obras exteriores sobre las que se apoye la ac-
tuacion y en la forma y cuantia establecida al aprobar el Plan
Parcial.

Articulo 138.—Condiciones de la Ordenacion y de las Infragstructu-
ras.

En los planos de Proyecto figura la ordenacion general con la si-
tuacion de los Viarios y algunos Equipamientos y Espacios Libres.
El resto de las parcelas destinadas a Equipamientos, espacios Li-
bres y otras Cesiones se fijardn de comdn acuerdo con el Ayunta-
miento en el Plan Parcial. La ubicacion de los Equipamientos se
considera s6lo orientativa.

Las infraestructuras necesarias interiores y las exteriores de cone-
xion a las redes generales se definiran en el Plan Parcial. Debido
a la situacion de los Sectores existen diversas alternativas posibles
para el establecimiento de las citadas redes exteriores de conexion.

Articulo 139.—Régimen juridico transitorio.

En tanto no se aprueben los correspondientes Planes Parciales pa-
ra este suelo, el régimen juridico serd similar al del Suelo No Ur-
banizable.
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CAPITULO I1.—NORMAS ESPECIFICAS PARA EL SECTOR §I-1

Articulo 140.—Definicion, caracterizacion y super-ficie.

El &mbito de aplicacion de las disposiciones contenidas en este Ca-
pitulo serd los terrenos que, calificados como Suelo Urbanizable,
aparecen delimitados en el Plano de Ordenacién n.° 2 como Sector
SI-1, de uso Industrial.

Sector SI-1 ........... 35.600 m.2.

Los terrenos incluidos en el Sector constituyen un &rea de reparto
de cargas y beneficios, delimitindose en el Plan Parcial la Unidad
0 Unidades de Ejecucion del Sector, que permitan el cumplimiento
de los deberes de Cesion Equidistribucion y Urbanizacion de la to-
talidad de su superficie (Art. 94.2 y 144.3 Ley del Suelo 1992).

Articulo 141.—Objetivos.

Cubrir las necesidades de Suelo Industrial del nicleo y ordenar las
areas del entorno urbano con tendencia al crecimiento industrial.

Articulo 142.—Condiciones de uso.

|—Uso Global Industrial.
IIl.—Usos pormenorizados permitidos:

—Uso caracteristico, Art. 98, 1. R.D.L. 1/1992 Industrial, catego-
ra 12ab&

—Usos Complementarios Se prevén como necesarios los siguien-
tes usos:

* Equipamiento Dotacional.
* Espacios Libres.
Se permiten los siguientes:
* Terciarios.
* Servicios de infraestructuras y transportes.

* Residencial Unifamiliar Aislada: Se autoriza una vivien-
da para el guarda, por cada industria, en edificio independiente y
con este uso exclusivo.

IIl.-Usos pormenorizados prohibidos:

—Agricola.

—Residencial en todas las tipologias y categorfas, a excepcion
de la vivienda del guarda indicada més arriba.

—Industrial categoria 6.2,
IV.~Zonificacion:

En el Plano n.° 3 figura ubicado el Sector. Para el Equipamiento Do-
tacional y los Espacios Libres, se indica su superficie y su ubicacion,

esta Ultima se considera solo orientativa. El Plan Parcial definiré la si-
tuacion definitiva de los Espacios Libres y los Equipamientos.

Articulo 143.—Nivel de Intensidad.

|. —Aprovechamiento tipo. Art. 97 R.D.L. 1/1992.

El aprovechamiento tipo se obtiene dividiendo el aprovechamiento
lucrativo total por la superficie total del Sector, se expresa en m.2
de techo/m.2 de superficie del Sector. EI coeficiente de pondera-
cion de todos los usos es la unidad. Se permite un aprovechamien-
to tipo de 0,40 m.2/m.2.

Il —Edificabilidad maxima de los equipamientos: Se adopta el valor
de 0,10 m.2 de techo/m.2 de superficie del Sector.
Il —Edificabilidad méxima global:

Corresponde a la suma del aprovechamiento tipo y de la edificabilidad
de los equipamientos. El valor de la edificabilidad méxima global es,
pues, de 0,50 m.2 de techo/m.2 de la superficie del Sector.

Articulo 144.—Condiciones de edificacion.
|.—Parcelacion:

—Parcela minima;

Zona Industrial.
Fachada - 10 m.
Fondo - 20 m.
Superficie - 200 m.2.

—Parcela maxima: Las parcelas tendran la siguiente superficie
méaxima;
Zona Industrial - 10.000 m.2.

Il.—Tipologia edificatoria:

Edificacion aislada.
IIl.—Implantacion:

—Ocupacion:
La edificacion podré ocupar como méximo el 70% de la superficie
edificable de la parcela (Art. 61).

—Profundidad edificable:
Se podrd edificar en todo el fondo de parcela con las limitaciones
indicadas en el prrafo siguiente.

—Alineaciones, retranqueos y separacion a linderos.

La edificacion se retranqueard de la alineacion a fachada 5 m. y
de las lindes laterales y posterior 3 m. Para proyectos unitarios se
permite adosar los edificios a las lindes laterales, siempre que la
longitud total del edificio sea inferior a 100 metros.
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[V —Volumen:
—Altura maxima;

* Edificios tipo nave industrial: La altura méxima serd de
una planta y 9 metros medida a la arista inferior del faldon de la
Cubierta. La cumbrera de las cubiertas tendrd una altura méxima
de 12 metros.

En las naves se permite la construccion de entreplantas, no com-
putando en el pardmetro de edificabilidad.

* Edificios de otro tipo: La altura mé&xima serd de dos plan-
tas y 7,20 metros, medida a la cara superior del Gltimo forjado.

—Edificabilidad de parcela: Serd para todos los usos de 0,70
m.2/m.2.

Articulo 145.—Condiciones de las infraestructuras.

Las vias de tréfico rodado tendrdn un ancho minimo de calzada
de 7 metros y de 10 metros entre alineaciones de fachadas.

El viario peatonal tendrd un ancho minimo de 6 metros.

Las redes de abastecimiento de agua y electricidad y las de vertido
de aguas residuales tendrén cardcter comunitario y serdn las necesa-
rias para cubrir el consumo de los distintos usos, segin se establece
en la diversa Legislacion Sectorial y Normativa Técnica vigente.

Articulo 146.—Condiciones de Desarrollo y Ejecucion.

—Figura de Planeamiento:
Cada Sector sera objeto de un dnico Plan Parcial.

—Sistema de gestion:
La promocion serd privada.

—Sistema de Actuacion:
El Sistema de Actuacion serd el de Compensacion.
—Ejecucion de Planeamiento:

El Plan Parcial definird el nimero de Unidades de Ejecucion y su
ambito. Cada Unidad de Ejecucion materializard sus determinacio-
nes relativas a infraestructuras, mediante un Unico Proyecto de Ur-
banizacion para cada Unidad de Ejecucion.

Articulo 147.—Dotaciones minimas.

Las Dotaciones a prever seran las siguientes:

—Sistema de Espacios Libres de dominio y uso pdblico: 10% de la
superficie del Sector.

—Servicios de Interés Publico y Social y Centros Docentes:

* Parque Deportivo: 2% de la superficie de cada Sector.
* Equipamiento Social: 2% de la superficie de cada Sector.

—Aparcamiento: una plaza por cada 100 m.2 de edificacion.

Articulo 148.—Cesiones obligatorias y gratuitas y distribucion de
Aprovechamiento del Sector.

Serd objeto de cesion obligatoria y gratuita al Ayuntamiento de
Zahinos, lo siguiente:

—Viales urbanizados totalmente, asi como la infraestructura general
de electricidad (fuerza y alumbrado), saneamiento y agua de la ur-
banizacion.

—Los terrenos destinados a las dotaciones.

De acuerdo con lo establecido en la Ley del Suelo, los propietarios
tendrén derecho al 85% del Aprovechamiento del Sector, corres-
pondiendo el 15% restante al Ayuntamiento.

Articulo 149.—Condiciones estéticas y de composicion.

La composicion arquitectdnica serd libre, recomendéndose la aplicacion
de lo especificado en los articulos 93 a 97, en cuanto a las condicio-
nes estéticas fundamentales para todo tipo de edificaciones.

CAPITULO 11.—RESUMEN DE NORMAS ESPECIFICAS EN SUELO APTO PARA URBANIZAR

Articulo 150.—Cuadro n.* 2 - Resumen de Normas Espedificas en Suelo Apto para Urbanizar

Parcela Minima — Edificabilidad | Edificabikdad
pacion Altura . .
Denominaddn lona de mixima maxima Mmauma fRaxima
Ordenanzas Fachada Fondo | Superficie Y plants sobre parcela | Sobre UE.
m m m.} m.2/m.2 m.2/m.2
k1 loma¥ 10 20 200 10 ] 0,70 0,50
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TITULO V.—CONDICIONES PARTICULARES EN SUELO NO
URBANIZABLE

CAPITULO |.—NORMAS GENERALES

Articulo 151.—Definicion y ambito de la aplicacion.

Constituyen el Suelo No Urbanizable todos los terrenos del término
municipal de Zahinos no incluidos dentro de alguna de las catego-
rias anteriores: Suelo urbano, Suelo Urbanizable, en el Plano n.° 1
de Ordenacion «Estructura General y Organica del Territorio».

El mbito de aplicacion de este Capitulo y siguientes serd el de
los terrenos clasificados como No Urbanizables y el de los clasifica-
dos como Urbanizables, hasta tanto no se aprueben los correspon-
dientes planes parciales.

Articulo 152.—Categorfas.

En el Suelo No Urbanizable se establece una division en Areas, se-
gln el tipo de proteccion u ordenacion que se delimita en el Pla-
no n.° 1 de Ordenacion, y se describe a continuacion:

1.—Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion Forestal.
2-Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion Hidrdulica.

3.—Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion del Sistema Gene-
ral Viario.

4.—Suelo No Urbanizable Genérico.

Articulo 153.—Régimen juridico de la propiedad en el Suelo No Ur-
banizable.

1.—Las facultades de utilizacion de uso urbanistico en el Suelo No
Urbanizable, se ejercerdn dentro de los limites y con el cumpli-
miento de los deberes establecidos en las presentes Normas, sin
qQue sobre dicho suelo se reconozca contenido edificatorio distinto
del que en cada categoria puede ser autorizado.

2—La aplicacion de las Normas sobre esta clase de suelo no con-
ferird derecho a los propietarios de los terrenos a exigir indemni-
zacion.

Articulo 154.—Régimen del Suelo No Urbanizable.

Los terrenos asi clasificados por el presente Planeamiento, al no
estar incluidos en los tipos de Suelo Urbano y Urbanizable, delimi-
tados en los documentos gréficos correspondientes, estardn sujetos
a las siguientes restricciones sin perjuicio de las que ademds se le
sefialen a cada una de las distintas zonas en que se subdivide:

a) De acuerdo con lo previsto en los Arts. 15, 16 y 17 de la
Ley del Suelo y de los Arts. 44 y 45 del Reglamento de Ges-

tion, en el Suelo No Urbanizable, no se podran realizar otras
construcciones que las destinadas a explotaciones agricolas que
guarden relacion con la naturaleza y destino de la finca y se
ajusten, en su caso, a los planes o normas del Ministerio de
Agricultura, asi como las construcciones e instalaciones vincula-
das a la ejecucion, entretenimiento y servicio de las obras pu-
blicas. Sin embargo, podran autorizarse, siguiendo el procedi-
miento previsto en el Art. 16.3 del R.D.L. 1/1992, edificaciones
e instalaciones de utilidad publica o interés social que hayan
de emplearse en el medio rural, asi como edificios aislados
destinados a vivienda familiar en lugares en los que no exista
posibilidad de formacion de un ndcleo de poblacion.

Se deberd tener en cuenta la valoracion del cardcter de utilidad
plblica o interés social en el sentido que correspondan a escuelas,
vertederos controlados de basuras, depuradoras, instalaciones de-
portivas y aquellos equipamientos publicos aptos para su ubicacion
en ese medio.

Para la justificacion del interés social serd necesario transcribir
en el expediente la cantidad y calidad de puestos de trabajo,
asi como la naturaleza en relacion con el medio, que generara
y tendré la actividad que se pretende implantar. En este senti-
do se justificard también la necesidad del emplazamiento en
medio rural debido a las caracteristicas de peligrosidad, estre-
cha vinculacion al medio, o insalubridad, asi como aquellas cir-
cunstancias que bajo interpretacion del 6rgano urbanistico com-
petente, hagan admisible su emplazamiento, debido a falta de
suelo u otra caracteristica.

b) Los tipos de construcciones habrén de ser adecuados a su con-
dicion aislada, conforme a las normas que este Planeamiento esta-
blece, quedando prohibidas las edificaciones caracteristicas de las
z0nas urbanas.

¢) En las transferencias de propiedad, divisiones y segregacio-
nes de terrenos rlsticos no podr efectuarse fraccionamiento en
contra de lo dispuesto en la legislacién agraria y en estas Nor-
mas.

Articulo 155.—Parcelacion urbanistica.

1. Se considerard parcelacion urbanistica la division simultanea o
sucesiva de terrenos en dos o més lotes, cuando dan lugar al es-
tablecimiento de una pluralidad de edificaciones residenciales, in-
dustriales o comerciales que constituyan nicleo de poblacion, tal
como se describe en estas Normas, ya sean de asentamiento unita-
rio 0 escalonado y diferido en el tiempo.

2. No se podrén realizar parcelaciones urbanisticas en Suelo No
Urbanizable.
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Articulo 156.—Segregacion de fincas.

1. La prohibicion de parcelacion no comportard, por su propia na-
turaleza la imposibilidad de las transferencias de propiedad, divi-
siones Y segregaciones de terrenos rdsticos, siempre que los mis-
mos retnan alguno de los siguientes requisitos:

—Cumplir las dimensiones minimas y demés determinaciones de la
legislacion agraria, para la correspondiente ubicacion. Tal hecho no
comportard por si la posibilidad o imposibilidad de edificacion pa-
ra lo que se necesitara la concurrencia de los requisitos propios
de esa circunstancia.

—Haberse llevado a cabo en virtud de particion de herencias
siempre que, el nimero de lotes resultantes no fuera superior al
de interesados concurrentes y se cumplimente la normativa especi-
fica de cada zonificacion y tipologia en cuanto al tamafio minimo
de parcela.

—Realizarse para agrupar o agregar a predios colindantes.

2. Las divisiones, segregaciones y agregaciones anteriormente
sefialadas no necesitaran licencia municipal, debiéndose (nica-
mente comunicarse al Ayuntamiento la operacion realizada, pu-
diendo el Alcalde o la Consejeria de Obras Pdblicas, Urbanismo
y Medio Ambiente, adoptar, en caso fundado de discrepancia,
las medidas que prevén los Arts. 248, 249 y 250 de la Ley del
Suelo.

3. Las restantes divisiones de terreno que tengan por finalidad o
consecuencia el obtener territorio de extension igual o superior a
la que en cada zonificacion o tipologia permita el hecho edificato-
rio necesitara licencia municipal.

4. Aceptada la division, producird los mismos efectos edificatorios
sobre la finca resultante que los propios de una parcela sin segre-
gar de la misma extension y calificacion.

Articulo 157.—Concepto de nucleo de poblacion.

Constituird un ndcleo de Poblacion: todo asentamiento de poblacion
0 actividades que generan relaciones, servicios, equipamientos e in-
fraestructuras comunes, o de dependencia entre las edificaciones.

Articulo 158 —Condiciones objetivas que dan lugar a la posibilidad
de formacion de nucleo de poblacion.

La formacion de un nuevo ncleo de poblacién, segin el concepto
establecido en las presentes Normas Subsidiarias, se puede producir
cuando se cumpla alguna de las condiciones objetivas que a conti-
nuacion se determinan:

a) Cuando existan dos 0 més parcelas que estén dotadas de acce-
s0s rodado de nueva apertura (aunque no esté asfaltado), y que

cuenten con servicios urbanos de comin utilizacion, suministro de
electricidad, agua potable y alcantarillado. Bastara con el acceso y
un servicio comdn de los especificados anteriormente.

b) La situacion de edificaciones, ubicadas en propiedades diferen-
tes, a una distancia inferior a cien metros entre ellas.

¢) La situacion de edificaciones o instalaciones a una distancia in-
ferior @ QUINIENTOS metros de un nicleo de poblacién existente.

d) La existencia de mas de una vivienda en dos hectdreas.

e) La ejecucion de obras de urbanizacion en suelo no urbanizable:
como apertura de caminos, 0 mejora sustancial de los existentes,
instalacion de redes de abastecimiento de agua potable o energia
eléctrica, transformadores de alta tension, redes de alcantarillado o
estaciones de depuracion.

f) El incumplimiento de las condiciones particulares de implanta-
cion para cada tipo de construccion, contenidas en articulos si-
quientes de estas Normas Urbanisticas.

CAPITULO 11.—CONSTRUCCIONES EN SUELO NO URBANIZABLE.
CARACTERISTICAS GENERALES

Articulo 159.—Normas de Caracter General.

Con carécter general las construcciones e instalaciones que se em-
placen en Suelo No Urbanizable no podrén incurrir en ninguna de
las condiciones objetivas sefialadas en el Art. 168 para evitar la
formacion de niicleos de poblacidn.

Articulo 160.—Condiciones de la edificacion.

1. Separacion de la edificacion a los lindes de la finca, 25 m.
2. Separacion entre edificaciones, como minimo una vez la altura.

3. La altura méxima serd de dos plantas u 8 metros, pudiendo
ser ésta mayor solo en los casos de silos, graneros e instalaciones
especiales autorizadas que lo requieran.

4. Superficie edificable, la que se fija para cada categoria de Suelo
No Urbanizable.

Articulo 161.—Condicion aislada de las edificaciones.

Con objeto de garantizar la condicion de aisladas de las construc-
ciones e instalaciones y su cardcter excepcional de emplazamiento
en Suelo No Urbanizable se fija con cardcter obligatorio, una dis-
tancia minima de QUINIENTOS metros a cualquier ncleo de pobla-
cion, medidos desde el emplazamiento previsto para la construc-
cion que se solicite.
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Articulo 162.—Cierres de fincas.

1. Los cierres de fincas en Suelo No Urbanizable estan sujetos a la
previa licencia municipal.

2. S6lo se autorizan los cierres que sean necesarios para la nor-
mal implantacion de los usos del Suelo. En todo caso los cerra-
mientos deberan realizarse por medio de alambradas, empalizadas,
setos de arbustos, mamposteria o bloques, pudiendo también com-
binarse estos medios.

La parte de fabrica maciza no superard los 80 cm. de altura me-
didos desde el exterior. Por encima de esta altura podrd comple-
tarse con «cerramiento transparente» (reja, malla o vegetal, setos,
arholado, etcétera).

Excepcionalmente y en base a las especiales caracteristicas de las
instalaciones o edificaciones y a su necesidad de proteccion y se-
guridad (carceles, instalaciones militares, etcétera), la Comision de
Urbanismo de Extremadura podrd autorizar cerramientos de altura
superior.

Articulo 163 —Condiciones higiénicas.
Abastecimiento de aguas:

En aplicacion a lo dispuesto en el Real Decreto 928/1979, de 16
de marzo, sobre garantias sanitarias de los abastecimientos de
agua con destino al consumo humano, y en virtud de las faculta-
des propias de estas Normas, se dispone:

1.9 No se podrd autorizar viviendas, o actividades comerciales, tu-
risticas o en general cualquier tipo de asentamiento humano hasta
tanto no quede garantizado el caudal minimo de agua necesario
para la actividad, bien por suministro de red municipal y otro dis-
tinto, y se garantice su potabilidad sanitari, justificAndose en el
(ltimo supuesto la procedencia, captacion, emplazamiento, andlisis,
etcétera.

2.9 Se considera que el agua es sanitariamente potable y por
lo tanto apta para el consumo humano cuando, en todo mo-
mento, a lo largo de toda la red de suministro, retne las con-
diciones minimas, o cuenta con los sistemas de correccion, de-
puracion o tratamiento que se determinen por las Autoridades
Sanitarias.

Evacuacion de residuales:
1.9 Queda prohibido verter aguas no depuradas a regatos o cau-
ces publicos.

29 En el caso de existencia de red de alcantarillado, las aguas
residuales se conduciran a dicha red, estableciendo un sifon hi-
draulico inodoro en el albafial de conexion.

39 En el caso de inexistencia de la expresada red, las aguas resi-
duales se conduciran a pozos ahsorbentes, previa depuracion co-
rrespondiente por medio de fosas sépticas o plantas depuradoras,
ambas se situaran hacia el interior, a mas de 15 m. de los linde-
ros de la parcela y a mas de 150 m. de cualquier pozo o capta-
cion de agua, salvo justificacion expresa.

4.9 En desarrollo de estas Normas, el Ayuntamlento fijard a partir
de los estudios del Instituto Geoldgico y Minero, aquellas dreas en
que, por razones de permeabilidad y, por lo tanto, de riesgo de
contaminacion, no se autorizard la implantacion de pozos absorb-
entes.

59 Todo vertido industrial, ganadero o similar que contenga ele-
mentos de contaminacién quimica o biodegradable, deberd contar
con sistemas propios de depuracién con la correspondiente aproba-
cion previa del organismo competente.

Articulo 164.—Condiciones estéticas de la edificacion.

Las construcciones y edificaciones que se realicen en Suelo No Ur-
banizable debern cumplir las siguientes condiciones:

1% Adaptarse en lo bésico al ambiente en que estuvieren situa-
das.

28 No tener caracteristicas urbanas.

38 Ser de materiales, tipologia y acabados de normal utilizacion
en los lugares donde se sitlien, excepto las instalaciones que por
su funcion hayan de utilizar otras tipologias, materiales y acaba-
dos.

Respecto a las condiciones estéticas, sera de obligado cumplimiento
el Art. 98 del Reglamento de Planeamiento en relacion al Art. 138
de la Ley del Suelo.

CAPITULO I11.—EDIFICACIONES E INSTALACIONES DE UTILIDAD
PUBLICA E INTERES SOCIAL

Articulo 165.—Condiciones generales.

1. Podrén construirse edificaciones e instalaciones de utilidad pu-
blica e interés social que necesariamente deban emplazarse en me-
dio rural.

2. En ningln caso se consideran comprendidas las instalaciones de
cardcter residencial familiar.

3. Deberdn respetarse los usos y condiciones de edificacion que se
establecen en estas Normas.

4. Las correspondientes autorizaciones para edificar en este tipo y
categoria de suelo, deberéan tramitarse de acuerdo con lo dispuesto
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en el Art. 16, parrafo 3 de la Ley del Suelo, RD.L. /1992, y en el
Art. 44 del Reglamento de Gestion Urbanistica; siendo necesario
justificar, tanto la utilidad publica o interés social de la iniciativa
cuya declaracion debe sequir el tramite pertinente, como la necesi-
dad de su emplazamiento en zona rural.

5. Con el fin de completar la normativa expuesta se establecen las
siquientes medidas, que seran de obligado cumplimiento:

a) Que se trate de edificaciones aisladas a todos los efectos, el ac-
ceso se realizard por vias o caminos de carécter pecuario ya exis-
tentes.

b) Deberdn garantizarse todos los servicios: abastecimiento de
agua, depuracion de vertidos seglin la legislacion especifica y ener-
gia eléctrica.

¢) La altura méxima serd de dos (2) plantas (8 metros) medida
en todas y cada una de las rasantes del terreno natural en con-
tacto con la edificacion. Se incluirdn en dicho cémputo las plantas
retranqueadas, aticos y semisétanos.

d) La edificacion deberd quedar a una distancia de 25 m., como
minimo, de todos los linderos.

Asimismo, y en todos los casos, la distancia minima de 500 metros
a cualquier nicleo de poblacion ya existente, deberd quedar garan-
tizada.

e) El cumplimiento de las restantes condiciones objetivas para
garantizar la formacion de nicleo de poblacién es obligatorio
en todos los expedientes que se tramiten para este tipo de
edificaciones.

f) La parcela minima serd de 3.000 metros cuadrados.

CAPITULO IV.—REGULACION DE USQS, ACTIVIDADES Y SUS
CONSTRUCCIONES

Articulo 166.—Tipos de Usos, Actividades y Construcciones.

Los usos, actividades, construcciones e instalaciones que se empla-
cen en Suelo No Urbanizable deberan cumplir la normativa especi-
fica seglin los tipos siguientes:

a) Actividades agricolas o agropecuarias.

b) Construcciones e instalaciones destinadas a explotaciones agricolas.
¢) Actividades de caracter infragstructural.

d) Construcciones e instalaciones vinculadas a la ejecucion, entrete-
nimiento y servicio de las obras pablicas.

e) Viviendas familiares aisladas.
f) Industrias.

0) Equipamientos Dotacionales y Servicios Terciarios.

A efectos de la tramitacion de su autorizacién, podemos clasificar
los usos, actividades y construcciones en tres grupos:

1 Aquéllos que (nicamente necesitan licencia municipal. Pertene-
cen a este grupo los siguientes:

a) Actividades agricolas y agropecuarias.

b) Construcciones e instalaciones destinadas a explotaciones
agricolas.

d) Construcciones e instalaciones vinculadas a la ejecucion, entrete-
nimiento y servicio de las obras pablicas.

2.2 Aquéllos que necesitan ser considerados de Utilidad Pdblica e
Interés Social y deberan sequir el trémite indicado en el Art. 16.3
del RD.L. 1/1992 y ser autorizados por la Comision de Urbanismo
de Extremadura y posteriormente por el Ayuntamiento. Sus condi-
ciones generales se detallan en el Capitulo Il de este Titulo V. Se
trata, pues, de los Siguientes:

¢) Actividades de caracter infraestructural.
f) Industrias.
9) Equipamientos Dotacionales y Servicios terciarios.

32 Aquéllos que exclusivamente deben seguir el tramite indicado
en el punto 2.° anterior. Se trata de los siguientes:

e) Viviendas familiares aisladas.

Articulo 167.—Clases de usos.

A los efectos del presente titulo los usos del suelo pueden ser:

a) Usos autorizables: Son aquéllos que, previa licencia municipal y,
en su caso, autorizacion de la Comision de Urbanismo de Extrema-
dura, pueden implantarse en esta clase de suelos por ser acordes
con las caracteristicas naturales del mismo.

b) Usos prohibidos: Son aquéllos cuya implantaclon esté expresa-
mente prohibida.

SECCION 1.—ACTIVIDADES AGRICOLAS

Articulo 168.—Concepto y categorias.

Son actividades agricolas o agropecuarias las actividades relaciona-
das directamente con la explotacion de los recursos vegetales del
suelo y de la cria y reproduccion de especies animales.

Se deferencian las siguientes categorias:

A—Agricolas: Se incluyen dentro de esta categorfa, las actividades
ligadas directamente con el cultivo de recursos vegetales, incluso
Olivares.
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A—Forestales: Se incluyen dentro de esta categoria el uso o activi-
dad relativa al conjunto de especies arboreas y arbustivas o de
matorral y de pastos forestales susceptibles de explotacion y apro-
vechamiento controlado.

2—Ganaderas, agropecuarias y cinegéticas: Se incluyen en esta ca-

tegorfa ganadera, todas aquellas actividades relativas a la cria de
todo tipo de ganado, asi como de otros animales de granja o co-
rral, aves, conejos, efc.

Dentro de esta categoria se diferencian las siguientes subcatego-
rias:

—Ganaderia extensiva.

—Ganaderfa intensiva.

Asimismo se incluye la actividad econémica cinegética.

La regulacion de estas actividades y explotaciones se sujetara a
los planes o normas del Ministerio de Agricultura, o de la Jun-
ta de Extremadura y a su legislacion especifica. No se incluyen
en estas actividades, las instalaciones de cria de ganado que
representan la principal actividad de la finca. Se trata de las
vaquerias, cebaderos, criaderos de aves y conejos, etc., organi-
zados en edificios y con cardcter de explotacion industrial. Su
regulacion se fija en el Articulo 197 de estas Normas urhanisti-
cas.

Articulo 169.—Condiciones particulares de implantacion para la ca-
tegorfa 32, instalaciones Ganaderas y Cinegéticas.

—Distancia minima a ndcleo urbano: 500 metros.

—Distancia minima a otra edificacion: libre.

—Distancia minima a un eje de carretera: 50 metros.

—La parcela minima a efectos de la posibilidad de edificar serd:

* Suelo No Urbanizable de Especial proteccion Forestal: 10 hec-
tareas.
* Suelo No Urbanizable Genérico: 2 hectéreas.

SECCION 2.—CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES DESTINADAS A
EXPLOTACIONES AGRICOLAS

Articulo 170.—Concepto y categorias.

1. A los efectos de lo contenido en las presentes Normas, se
entenderd por construccion destinada a explotaciones agricolas,
aquellas obras o instalaciones precisas para el cultivo, labores
0 almacenaje, tanto si son infraestructurales, como edificatorias
y en relacion directa con el uso agricola de la finca donde se
asienten.

2. Sin &nimo totalizador, podrén considerarse:
—Infraestructura:

* Transformadores.

* Casas de bomba.

* Retencion de agua.

* Canales de riego.

* Tendidos eléctricos.
—Edificaciones:

* Silos.

* Almacenes de productos agricolas o ganaderos o de
maquinaria, que tengan una relacion directa con la finca donde se
emplazan y la explotacion que alli se realice.

* |nvernaderos.

* Cuadras, establos, porquerizas, etc., no incluidos en la
Seccion 6.—Industrias vinculadas al medio rural.

Articulo  171.—Condiciones particulares de Implantacion para las
edificaciones agricolas.

—Distancia minima a nlcleo urbano: 500 metros.

—Distancia minima a otras edificaciones; Libre.

—Distancia minima a un eje de carretera: 50 metros.

—La parcela minima a efectos de la posibilidad de edificar ser&:

* Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion Forestal: 10 hec-
téreas.
* Suelo No Urbanizable Genérico: 2 hectareas.

SECCION 3.—ACTIVIDADES DE CARACTER INFRAESTRUCTURAL

Articulo 172.—Concepto y categorfa.

Es el uso que corresponde a todas aquellas construcciones e insta-
laciones que conforman los Sistemas Generales de Infraestructuras
y que son imprescindibles para la gestion y manejo del territorio.

Sin carécter excluyente ni totalizador, consideramos Obras Publicas
e Infragstructuras, las siguientes:

—Instalaciones vinculadas al Sistema General de Telecomunicaciones
como son los repetidores de television, lineas telefonicas, etc.

—Infraestructura energética: lineas de transporte de energia, subes-
taciones de transformacion, etc.

—Instalaciones de abastecimiento y saneamiento de agua.

—Red viaria.
—Qbras de proteccion hidroldgica.
—Obras de desmonte, aterrazamientos y rellenos.
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SECCION 4.—CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES VINCULADAS A LA
EJECUCION, ENTRETENIMIENTO Y SERVICIO DE LAS OBRAS PUBLICAS

Articulo 173 —Concepto y categorfa.

1. Ejecucion: Instalaciones de carécter provisional. Definidas segun
la necesidad de la obra y en el proyecto que se trate.

2. Entretenimiento: Deberdn quedar definidas en el proyecto de la
obra plblica, y justificado su emplazamiento en el Suelo No Urba-
nizable.

3. Servicio: Justificacion de su caréacter respecto a la obra publica
y de su necesidad. Justificacion de su emplazamiento en Suelo No
Urbanizable.

4. Las normas de construccion e implantacion seran ademds de
las establecidas con caracter general, las que figuran en el ar-
ticulo siguiente. Respecto a las condiciones estéticas es de obli-
gado cumplimiento lo previsto en el Art. 98 del Reglamento de
Planeamiento.

5. En todo caso, las actividades que aqui se regulan deberdn cum-
plir, ademés de la legislacion especifica, las normas generales de
edificacion del titulo 11 y estar contempladas en el proyecto de
obra plblica de referencia.

Articulo 174.~Implantacion y usos.

Dada la especial vinculacion de estas edificaciones a un emplaza-
miento determinado y concreto, no se establecen condiciones parti-
culares de implantacion. Solamente se cumplirdn las Normas y Ca-
racteristicas Generales definidas en los Capitulos |y I de este Ti-
tulo.

No obstante, la Comision Provincial de Urbanismo, estudiard espe-
cial y detalladamente los casos en que se pretenda implantar este
tipo de edificaciones en las proximidades de ncleos de poblacion,
zonas de interés paisajistico, cauces fluviales, yacimientos arqueold-
gicos, grandes masas forestales o edificaciones habitadas.

Cuando la edificacion pueda indistintamente, situarse en  diversos
puntos a 1o largo de la infraestructura, es decir, admita una locali-
zacion extensa y no esté necesariamente vinculada a un emplaza-
miento prefijado, se le aplicard las condiciones particulares de im-
plantacion de Industrias categoria Servicio de Carreteras. Articulo
194 de estas Normas.

Sin cardcter excluyente ni totalizador, consideramos las siguientes:

—Casetas de peones camineros, instalaciones para mantenimiento
de carreteras, autopistas, autovias, tlneles, etc.

—Plantas asfalticas para ejecucion o mantenimiento de carreteras.

—Estaciones y subestaciones de red de energia eléctrica.
—Edificaciones o instalaciones de centrales térmicas y eléctricas.

—Edificaciones vinculadas a oleoductos, gaseoductos, depdsitos de
combustible, y refinerias de petrleo.

—Estaciones de ferrocarril y edificaciones vinculadas a la red ferro-
viaria.
—Aeropuertos y helipuertos.

—Edificaciones vinculadas al sistema general de telecomunicaciones,
radio y T.V.

—Todas estas edificaciones podran albergar viviendas para el perso-
nal que necesariamente deba residir junto a la instalacion para su
mantenimiento.

SECCION 5.—VIVIENDAS FAMILIARES AISLADAS

Articulo 175.Vivienda familiar. Concepto y categoria.

1. Se considera vivienda familiar al conjunto de espacios, locales o
dependencias destinados al alojamiento o residencia familiar, asi
como las edificaciones anejas a la misma.

2. A los efectos de estas Normas se distinguen las siguientes cate-
gorias de viviendas:

1) Vivienda agraria: aquélla ocupada por personas vinculadas a la
explotacion agraria del terreno sobre el que se levanta la cons-
truccion y de fincas proximas pertenecientes a la misma propiedad
0 explotacion. Se incluyen en esta categorfa, ademds las viviendas
de guarderia de complejos naturales (parques, efc.), asi como las
viviendas ligadas al entretenimiento de las obras pdblicas situadas
en el medio rural.

28) Vivienda no agraria; se entiende por aquélla que, sin estar
vinculada a una explotacion agraria o ganadera, se adapta a la ti-
pologia propia del modelo constructivo del &rea donde se ubique,
0 el que sea autorizado por estas Normas, no incidiendo en las
circunstancias a que hace referencia el Articulo 138 de la Ley del
Suelo.

Articulo 176.—La condicion de aislada.

1. Los edificios destinados a vivienda familiar deberan estar em-
plazados en lugares en los que existan posibilidades de formacion
de un ndcleo de poblacion, segin lo detallado en el Art. 168.

2. Se considera que no existe posibilidad de formacion de nicleo
de poblacion, cuando la edificacion tenga consideracion de aislada
porque se vincula a la misma una superficie de terreno en las
condiciones que para cada zona de Suelo Urbanizable se fijan.
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3. La capacidad edificatoria que corresponde a la parcela asi defi-
nida agota sus posibilidades constructivas debiendo quedar recogi-
do este extremo mediante inscripcion en el Registro de la propie-
dad en nota marginal (Art. 307 LS.).

4. Cualquier vivienda o edificacion que no cumpla las condiciones
anteriormente indicadas, posibilita la formacién de nicleo de po-
blacion, quedando expresamente prohibida.

Articulo 177.—Condiciones generales.

Toda vivienda debera cumplir como minimo las condiciones de di-
mension, aislamiento, higiénico sanitarias, etc., ademés de las reco-
gidas en el Titulo Il de estas Normas.

Articulo 178.—Condiciones de emplazamiento.

1. Cumplirdn las condiciones de parcela minima, superficie edifica-
ble, distancias, etc., que se fijan para cada categoria de Suelo No
Urbanizable.

2. Las condiciones especificas de separacion, reguladas en otros
usos, en relacion con las viviendas mas proximas, industrias, ce-
menterio, etc. ser&n, asimismo, exigibles para las nuevas viviendas
cuando éstas pretendan implantarse en la proximidad de un uso
existente, que asi lo determine.

Articulo 179.—Condiciones de acceso.

Deberan contar con acceso rodado, desde carretera comarcal, local
0 camino, que permita el acceso de vehiculos automdviles.

Articulo 180.—Edificaciones auxiliares.

Se consideran auxiliares de la vivienda agraria, las construcciones
complementarias para la explotacion del suelo, asi como las coche-
ras para vehiculos.

Articulo 181.—Condiciones estéticas.

Las condiciones estéticas de las viviendas y tipoldgicas deberan
responder a su emplazamiento en el medio rural y a su cardcter
aislado. Se aplicard lo previsto en el Art. 138 de la Ley del Suelo
y Art. 98 del Reglamento de Planeamiento.

No obstante, y en desarrollo de lo anterior se determinan las si-
quientes caracteristicas que deberan tenerse en cuenta en las cons-
trucciones de viviendas en Suelo No Urbanizable:

—Materiales: se utilizaran preferentemente los tradicionales, no ad-
mitiéndose sucedaneos o imitaciones. En caso de cubiertas inclina-
das de teja arabe, la pendiente no serd superior al 40%. Se prohi-

ben expresamente la pizarra, chapas metalicas, cerdmicas vidriadas
en fachada, etc.

—En los revestimientos y pinturas de fachadas, el color blanco de-
berd ser predominante.

—Deberd observarse una correcta composicion de los huecos en fa-
chada, respetandose las proporciones verticales y la relacion maci-
20-hueco de las edificaciones tradicionales.

Articulo 182 —Condiciones particulares de implantacion para las vi-
viendas aisladas.

—Distancia minima a ndcleo urbano: 1.000 metros.
—Distancia minima a otra edificacion: 200 metros.
—Distancia minima a ejes de carreteras 100 metros.

SECCION 6.—INDUSTRIAS.

Articulo 183 —Concepto y categorfas.

Es el uso que corresponde a las actividades o establecimientos de-
dicados al conjunto de operaciones que se ejecutan para la obten-
cion y transformacion de primeras materias, asi como su prepara-
cion para posteriores transformaciones, incluso envasado, transporte
y distribucion. Se establecen las siguientes categorias.

18—Servicios de carreteras.

28Industrias extractivas. Son aquellas cuya localizacion viene con-
dicionada por la necesidad de explotacion directa de los recursos
minerales del suelo.

32—Industrias vinculadas al medio rural. Las dedicadas a la trans-
formacion y almacenaje de productos agrarios o al servicio directo
de la poblacion rural.

2—Gran Industria. De cardcter aislado propia de actividades con

necesidad de amplia superficie 0 que por sus caracteristicas de
molestia o peligrosidad o cualquier otra derivada del Decreto
241471961 de 30 de noviembre, deben estar separadas de las
areas urbanas y ser capaces de resolver a su costa las obras y
efectos de su implantacion.

Articulo 184.~Industrias. Condiciones particulares de implantacion.

Cumplirdn los requisitos y condiciones exigidos por la legislacion
especifica que les sea de aplicacion.

La autorizacion de la implantacion de una industria llevara apare-
jada la posibilidad de concesion de licencia municipal para las edi-
ficaciones precisas para la explotacion, siempre que se cumplimente
la legislacion urbanistica, licencia que necesitard la autorizacion
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previa de la Comision Provincial de Urbanismo, tramitada conforme
al procedimiento que regula el articulo 16.3 de la Ley del Suelo y
44 del Reglamento de Gestidn.

Las competencias de la distinta legislacion especifica se entien-
den sin perjuicio de las derivadas de la Ordenacion del territo-
rio, respecto a las edificaciones precisas para la instalacion, so-
bre las cuales podra ser aplicado lo dispuesto en los Articulos
248 y siguientes de la Ley del Suelo y demés legislaciones con-
currentes.

Condiciones de implantacion:
—Servicios de carreteras:

* Distancia minima a nlcleo urbano: 500 metros.
* Distancia minima a otras edificaciones; 250 metros.
* Distancia minima a ejes de carretera: 25 metros.

—Industrias extractivas:

Dada la especial vinculacion de estas instalaciones a un lugar de-
terminado y concreto, no se establecen condiciones particulares de
implantacion.

—Industrias vinculadas al medio rural:

* Distancia minima a ndcleo urbano: 1.000 metros.
* Distancia minima a otras edificaciones; 200 metros.
* Distancia minima a eje de carretera: 100 metros.

—Gran Industria propiamente dicha e industrias peligrosas y
nocivas:

* Distancia minima a ndcleo urbano: 2.000 metros.
* Distancia minima a otras edificaciones; 500 metros.
* Distancia minima a ejes de carretera: 200 metros.

—Depdsito, apilamiento y vertederos de residuos sélidos:

* Distancia minima a ndcleo urbano: 2.000 metros.
* Distancia minima a otras edificaciones: 1.000 metros.
* Distancia minima a ejes de carreteras: 500 metros.

Articulo 185.—Servicios de carretera.

Se consideran las siguientes clases:

—Gasolieneras.

—Talleres de reparacion de automéviles.
—Areas de descanso.

—Puestos de socorro.

—Basculas.

La edificacion de Servicios de carretera, podrd albergar una vivien-
da dentro del propio edificio, siempre que no represente més de
un 30% de la superficie construida total.

Se podran agrupar en «Areas de Servicios de Carretera, junto con
los mencionados, los Servicios Terciarios de Hosteleria y Turismo
(Articulo 202). Estas &reas podran agrupar un méximo de tres edi-
ficaciones. No sera de aplicacion, en este caso, la distancia minima
entre edificaciones.

Articulo 186.—Industrias extractivas.

Se consideran las siguientes clases:

—Canteras y extracciones de éridos. Explotaciones a cielo abierto
para la obtencion de arena o de piedra y para la construccion o
las obras pablicas.

—Actividades mineras. Excavaciones para la extraccion de minerales,
bien sean en galeria 0 a cielo abierto.

Articulo 187.—Industrias vinculadas al medio rural y agropecuarias.

Son los almacenes o industrias de transformacion de productos
agrarios vinculadas a explotacion familiar agraria con carécter ne-
tamente industrial.

Cumplirdn los requisitos y condiciones exigidos por su legislacion
especffica, segun sus fines sean:

—Forestales ................. Serrerias.
—Ganaderos y Agropecuarios: Tratamiento y almacenaje de pro-
ductos l4cteos.

Almacenes de piensos.
Establos, vaquerias, cebaderos, criaderos de aves y cone-
jos, efc.

—AgriColas......vcveen Almacenes de cosechas y abonos, almaza-
ras, lagares.

Las instalaciones menores de 100 metros cuadrados podrén, inte-
grarse como edificaciones auxiliares de la vivienda rural.

La edificacion no podrd ocupar més del 50% de la superficie del
terreno.

Articulo 188.—Gran Industria. Clasificacion.
Se consideran las siguientes clases:

—Gran Industria propiamente dicha. Se consideran como tales las
que necesitan gran superficie de implantacion.

—Industrias Peligrosas o Nocivas. Se consideran asi las que, sin exi-
gir grandes superficies, su actividad calificada por el Reglamento
de Actividades, exige una distancia minima a ndcleos habitados de
2.000 metros, salvo regulacion sectorial que permita acortar esta
distancia y previo informe favorable de la Comision Provincial de
Urbanismo.
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—Depdsitos al aire libre. Se incluyen aqui las ocupaciones tempora-
les o definitivas, de terrenos para el almacenamiento o depdsito de
materiales o desechos en gran escala.

Articulo 189.—Gran Industria propiamente dicha.

1.—Cumplirdn los requisitos y condiciones exigidos por la legisla-
cion especifica de la actividad, y demds normativa sectorial o ge-
neral que les sea de aplicacion.

2.—5 consideran, en todo caso, como Uso Autorizable en el Suelo
No Urbanizable, por lo que su implantacion exigird los requisitos
que para dichos usos se regulan en las presentes Normas.

3.—La ocupacion maxima serd del 50%.

4—La parcela minima serd de 10 hectéreas.

5—Podran albergar una vivienda para el guarda, en edificio inde-
pendiente y con este uso exclusivo.

Articulo 190.—Industrias Peligrosas o Nocivas.

1.—Cumplirdn los requisitos y condiciones exigidos por la legisla-
cion especifica de la actividad, y demds normativa general o secto-
rial que les sea de aplicacion.

2—S0lo se admitira el emplazamiento en el Area rural de una ac-
tividad de estas caracteristicas, cuando se justifique de forma pre-
cisa que no existe posibilidad de implantacion en los suelos califi-
cados como industriales.

3.~ exigira, ademés de las condiciones para la gran Industria, la
notificacion por escrito a los colindantes.

4.—La ocupacion méaxima del terreno serd del 25%.
5—La parcela minima serd de 20 hectéreas.

6.—Podran albergar una vivienda para el guarda, en edificio inde-
pendiente y con este uso exclusivo.

Articulo 191.—Depésitos, apilamientos y vertederos de residuos soli-
dos.

Se consideran como Usos Autorizables en las categorias de Suelo
No Urbanizable que asf se especifique, pero deberdn localizarse en
areas degradadas, recomendandose particularmente las resultantes
de canteras abandonadas o vertederos industriales.

Se incluyen los siguientos usos:

—Vertederos de residuos slidos urbanos.
—\Vertederos de escombros y residuos industriales.
—Apilamientos de chatarra y cementerios de coches.
—Estercoleros y basureros.

—Balsas de alpechin.

En todo caso, se tendrd en cuenta en su localizacion su influencia
sobre el paisaje, tanto urbano, como rural. S¢ exigird unas condi-
ciones higiénicas minimas y se rodeara de pantallas protectoras de
arbolado.

SECCION 7.—EQUIPAMIENTOS DOTACIONALES Y SERVICIOS
TERCIARIOS

Articulo 192.—Concepto y categorfas.

Se considera como Equipamientos Dotacionales y Servicios Tercia-
rios al conjunto de actividades de caracter colectivo, complementa-
rias al uso resicencial, de acuerdo con lo definido en el Art. 82 y
84 de estas Normas Urbanisticas.

A los efectos de estas Ordenanzas especificas para el Suelo No Ur-
banizable, se establecen las siguientes categorias:

A—Fquipamiento Comunitario: las encaminadas a cubrir las necesi-
dades de la poblacion, tanto Docentes, como Deportivas, Sociales 0
Religiosas. Art. 84.

A-Servicios Técnicos: aquéllos que, aungue correspondan a un uso
colectivo, no estrictamente rural, motivos de seguridad o sanidad,
exigen su implantacion fuera de las &reas urbanas. Se incluyen en-
tre otros los cuarteles, mataderos, etc. Art. 84.

38=Servicios Terciarios de Hostelerfa y Turismo: actividades destina-
da al pdblico para el desarrollo de la vida social y el alojamiento
temporal, tales como bares, restaurantes, salas de baile, hoteles, etc.
Art. 82.

4.2—Campamentos de Turismo: Instalaciones controladas de acampa-
da, para la instalacion temporal de tiendas y caravanas de uso es-
tacional. Incluyen construcciones e instalaciones de carécter perma-
nente.

2—Adecuaciones Recreativas y Naturalistas: Obras o instalaciones
destinadas a facilitar las actividades recreativas en contacto directo
con la naturaleza. En general comportan la instalacion de mesas,
bancos, parrillas, depdsitos de basura, casetas de servicios, juegos
infantiles, areas para aparcamientos, etc. Excluyen construcciones o
instalaciones de carcter permanente.

A—Parque Rural: Conjunto integrado de obras e instalaciones en
el medio rural destinado a posibilitar el esparcimiento, recreo y la
realizacion de practicas deportivas al aire libre. Supone la cons-
truccion de instalaciones de caracter permanente.

2—Adecuaciones para usos didacticos o cientificos: Edificaciones
plblicas no permanentes que permitan la estancia, trabajo y estu-
dio de personal investigador y docente.




D.0.E—Suplemento E al N.° 27

4 Marzo 1995 705

Articulo 193 —Condiciones generales.

1. Solamente podrén considerarse como Usos en el Suelo No Urba-
nizable, aquellos equipamientos vinculados al medio rural, porque
necesite un emplazamiento especifico distinto del urbano o respon-
dan a necesidades turisticas precisas. Su implantacion serd conside-
rada siempre como Usos autorizables.

2. Cada actividad vendrd regulada, ademds de por las presentes Nor-
mas, por la legislacion que le corresponda en razén de la materia.

Articulo 194 —Caracteristicas Particulares de los Servicios Terciarios
de Hosteleria y Turismo.

Deberdn cumplir la normativa que les sea de aplicacion segin la
actividad de que se trate, en razon de las circunstancias de seguri-
dad, salubridad y explotacion.

Cumplirdn las condiciones de la vivienda familiar aislada para la
categoria de Suelo No Urbanizable que le corresponda.

Articulo 195.—Condiciones particulares de implantacion para los
Equipamientos Dotacionales y Servicios Terciarios:

* Distancia minima a ndcleo urbano: 500 metros.
* Distancia minima a otra edificacion: 100 metros.
* Distancia minima a eje de carretera: 50 metros.

CAPITULO V.—CONDICIONES PARTICULARES DE CADA TIPO DE
SUELO NO URBANIZABLE

SECCION 1.—SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION
FORESTAL

Articulo 196.—Caracterizacion.

Constituyen este suelo, espacios de caracteres diversificados, con
utilizacion 'y vocacion principalmente forestal, y en los cuales la
cubierta arborea cumple y debe cumplir una funcion ambiental
equilibradora de destacada importancia. Comportan, en general, va-
lores paisajisticos y en ocasiones faunisticos. Igualmente presentan
un importante interés productivo.

Se trata de unas amplias areas ocupadas por dehesas y bosque autoc-
tono y olivar, encinas y alcomoques. Destaca la ganaderia extensiva
de vacuno y de cerda. Existen manchas importantes de pastizal y
monte bajo que se incluyen en esta categoria de suelo por sus carac-
teristicas ecologicas similares a las dehesas y al bosque autdctono.

Articulo 197.—Normas de carécter general.

Los usos preferentes seran los tendentes al mantenimiento de las
areas forestales y las estructuras productivas existentes. Comple-

mentariamente, se favorecera la aparicion de instalaciones que per-
mitan el uso y disfrute de este espacio, previa garantfa de la pre-
servacion del medio.

Articulo 198.—Régimen particular de usos.

Con las condiciones de cada actividad y uso reflejados en el Capi-
tulo 1I, se considera como:

1. Usos autorizables:

—Agricultura; se autorizan nuevos usos agricolas que por sus par-
ticulares carracteristicas y situacion no entren en contradiccion con
los valores forestales.

—Forestal: Se permite la explotacion forestal, tanto en zonas de
bosque autdctono, como en zonas de repoblacion con coniferas.
Las nuevas repoblaciones tenderan a hacerse con especies au-
toctonas.

Las talas no podrén implicar la transformacion del uso forestal del
suelo.

El olivar queda incluido en este uso para esta categoria de Suelo
No Urbanizable.

—Ganaderia: Extensiva 0 Intensiva, en este dltimo caso se debera
asegurar la insercion de la edificacion en el paisaje.
—Construcciones e instalaciones destinadas a explotaciones agrico-
las.

—Construcciones e instalaciones vinculadas a la ejecucion, - entrete-
nimiento y servicio de las obras pablicas.

—Actividades de carcter infragstructural.

—Viviendas familiares en sus dos categorias, agraria y no agraria,
con las siguientes condiciones:

En aquélla finca en la que exista una vivienda agricola, solo podrd
construirse otra vivienda agricola a una distancia no superior a 15
metros de la anterior. Debiendo justificarse su vinculacion con la
explotacion agraria. Esta vivienda se acogerd a las condiciones fija-
das en estas Normas.

Si es una vivienda agricola para una nueva explotacion, o una vi-
vienda no agricola, debera respetar las siguientes condiciones terri-
toriales:

* Parcela minima: 10 hectareas.
* Superficie edificable: 300 m2.
* Distancia minima a otra vivienda: 500 metros.

* La edificacion principal y las auxiliares quedardn inscritas en el
circulo de 5.000 m2 de superficie. Ninguna edificacion secundaria
distar& més de 70 metros de la edificacion principal.
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—Industrias extractivas, en sus dos categorfas, y extracciones de
aridos y actividades mineras.

—Industrias vinculadas al medio rural.

—Equipamiento Comunitario, Docente, Deportivo, Social o Religioso.
—Servicios Terciarios de Hosteleria y Turismo.

—Campamentos de Turismo.

—Adecuaciones Recreativas y Naturalisticas.

—Parques Rurales.

2. Usos prohibidos:
Todos los demas no indicados explicitamente como permitidos.

SECCION 2.—SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION
HIDROLOGICA

Articulo 199.—Caracterizacion y Normas.

Constituye esta categoria de Suelo No Urbanizable las zonas co-
rrespondientes a los cauces, riberas y margenes existentes, junto
con sus zonas de proteccidn, policia y sequridad.

En caso de no hallarse formalmente deslindadas dichas zonas, éstas
se estimaran de acuerdo con los Art. 4 y 6 de la Ley de Aguas
29/1985 de 2 de agosto.

Las condiciones de utilizacion, y proteccion del dominio hidréulico
se explicitan con detalle en el Titulo VI, Capitulo | de estas Normas
Urbanisticas.

SECCION 3.—SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION
DEL SISTEMA GENERAL VIARIO

Articulo 200.— Caracterizacion.

Se plantea este suelo como un conjunto de franjas de proteccion a
ambos lados de las vias de comunicacion del municipio y cuya an-
chura queda definida en la legislacion especifica de Carreteras.

El régimen de utilizacion y uso de los terrenos afectados figura
detallado en el Titulo VI - Capitulo | de estas Normas Urbanisticas.

Articulo 201.—Vias de comunicacion. Normas de carécter general.

Las edificaciones, instalaciones y talas o plantaciones de drholes,
que se pretendan ejecutar a lo largo de las carreteras, sobre terre-
nos lindantes a ellas o dentro de la zona de influencia de las mis-
mas, no podrdn situarse a distancias menores de las determinadas
por la Ley de Carreteras de 29 de julio de 1988 y el Reglamento
de 8 febrero de 1987.

Con independencia de la regulacion especifica de los nicleos urba-

nos, los accesos a las vias cumplirdn los siguientes requisitos:

12 Carreteras Nacionales y Comarcales: No se podrén dar accesos
directos de fincas a carreteras de esta categorfa, sino por medio
de ramales secundarios. Los accesos que se autoricen a estas ca-
rreteras, en ningun caso permitiran por si solos el establecimiento
de parcelaciones urbanisticas fuera de los casos previstos en los
articulos de las presentes Normas.

Las intersecciones podrén cruzar a ambos lados de la carretera si
existen condiciones de visibilidad que permitan su autorizacion.

2.° Carreteras Locales: Podrén autorizarse accesos a fincas no edifi-
cadas y mantener los accesos existentes, en zonas de visibilidad
deficiente. La nueva edificacion exigird adoptar medidas especiales
de acceso, con utilizacion de vias secundarias 0 caminos.

SECCION 4.—SUELO NO URBANIZABLE GENERICO

Articulo 202.—Caracterizacion y normas generales.

Por corresponder esta categoria de Suelo No Urbanizable al de
menor valor intrinseco, aun cuando permanece el fundamento
agrario de esta clase de suelo, se establecen condiciones més per-
misivas para la implantacion de otros usos.

Articulo 203.—Régimen particular de usos.

Con las condiciones y requisitos que corresponde para cada uso
recogido en las presentes Normas, podran implantarse en esta cla-
se de suelo los usos y actividades siguientes:

1. Usos autorizables:

—Agricola: en todas sus formas.
—Forestales: se permite la explotacion forestal aun como las talas
que impliquen transformacion del uso del suelo.
—Ganaderia en todas sus formas.
—Construcciones e instalaciones destinadas a explotaciones agrico-
las.
—Actividades de cardcter infraestructural.
—Construcciones e instalaciones vinculadas a la ejecucion, entreteni-
miento y servicio de las obras plblicas.
—Vivienda familiar: en todas sus categorfas, con las siguientes con-
diciones:

* Parcela minima: 2 Has.

* Superficie edificable, 300 m2.
* Distancia minima a otra vivienda, 300 m.

La edificacion principal y las auxiliares quedaran inscritas en un
circulo de superficie, 2.000 m2. Ninguna edificacion secundaria dis-
tar& més de 50 metros de la edificacion principal.
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—Industrias: Se permite todo tipo, incluso las Nocivas y Peligrosas.
—Equipamientos Dotacionales y Servicios Terciarios.

II.-NORMAS DE PROTECCION
TITULO VI.—NORMATIVA DE PROTECCION

CAPITULO |.—NORMAS DE DESARROLLO Y APLICACION DE LA
LEGISLACION SECTORIAL VIGENTE

Articulo 204.—Suelo afectado por la Ley y Reglamento de Carrete-
ras.

L. Legislacion especifica:

—Ley de Carreteras 25/1988 de 29 de julio de 1988.
—Reglamento General de Carreteras. Real Decreto 1033/1977 de 8
de febrero.

2. Zonas afectadas:

a) Zona de dominio pablico: Los terrenos ocupados por la carrete-
ra, sus elementos funcionales y una franja de terreno de 3 m. de
anchura a cada lado de la carretera, medidos en horizontal y per-
pendicularmente al eje de la misma, desde la arista exterior de la
explanacion.

b) Zona de servidumbre: Dos franjas @ ambos lados de la carrete-
ra, con una anchura de 8 m., medidos desde la arista exterior de
la explanacion.

¢) Zona de afeccion: Dos franjas de terreno a ambos lados de la
carretera, delimitada interiormente por la zona de servidumbre y
exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de
la explanacion, a una distancia de 50 m. en las redes nacionales y
de 30 m. en el resto, medidas desde las citadas aristas.

d) Linea limite de edificacion: Es la linea exterior de las franjas de
terreno a ambos lados de la carretera, de 25 m. de ancho en las
redes nacionales y de 18 m. en el resto de las redes, medidas
desde la arista exterior de la calzada.

3. Usos:

a) Zona de dominio pdblico: S0lo se admiten la carretera y sus
encuentros funcionales afectos al servicio plblico viario regulados
en el Art. 68 del Reglamento General de Carreteras.

b) Zonas de afeccion:

—Zona comprendida entre el limite exterior de la servidumbre y la
linea limite de edificacion. No se autorizan edificaciones o cons-
trucciones nuevas permanentes, ni reforma o consolidacion de las
existentes.

—Zona comprendida entre la linea de edificacion y el limite exte-
rior de la zona de afeccion.

Se autorizan toda clase de actuaciones compatibles con la clasifica-
cion del suelo, siempre que se actlle en cualquiera de las zonas, es
necesario solicitar el correspondiente permiso al 6rgano del que
dependa la carretera.

Articulo 205.—Suelo afectado por la legislacion de lineas de Ener-
gia Eléctrica.

L. Legislacion especifica:

—Ley de 18 de marzo de 1966 sobre expropiacion forzosa en ma-
teria de instalaciones eléctricas.

—Reglamento de 18 de marzo de 1966 sobre expropiacion forzosa
y sanciones en materia de instalaciones eléctricas.

—Reglamento de 28 de noviembre de 1968 sobre Lineas Eléctricas
Aéreas de Alta Tension.

2. Zonas afectadas:

—Las construcciones, instalaciones y plantaciones de arbolado, etc.,
que se sitien en las proximidades de las lineas eléctricas de alta
tension, estaran sujetas a las servidumbres a que se refiere la le-
gislacion indicada en el parrafo anterior.

—La servidumbre de paso de energia eléctrica no impide la utiliza-
cion de los predios afectados pudiéndose cercar, cultivar o, en su
caso, edificar con las limitaciones correspondientes.

—Quedan prohibidas las plantaciones de arboles y construccion de
edificios e instalaciones en la proyeccion y proximidades de las Ii-
neas eléctricas a las distancias establecidas en el Reglamento, en
las siguientes circunstancias:

Bosques, arboles y masas de arbolado:

15 + U
100 m.

,con un minimo de 2 metros.

Edificios o construcciones. Sobre puntos accesibles a las perso-
nas.

33 + U
100 m.

,con un minimo de 5 metros.

Sobre puntos no accesibles a las personas:

33 + U
100 m.

U: Tension compuesta en KV.

,con un minimo de 4 metros.
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En las lineas aéreas se tendran en cuenta, para el computo de es-
tas distancias, la situacion respectiva mas desfavorable que puedan
alcanzar las partes en tension de la linea y los &rboles, edificios o
instalaciones industriales de que se trate.

Articulo 206.—Industrias peligrosas, insalubres o nocivas.

Las industrias fabriles que deben ser consideradas como peligrosas,
insalubres o nocivas, de acuerdo con las calificaciones establecidas
en el Art. 32 del Reglamento de Industrias Molestas, Insalubres, No-
civas 0 Peligrosas (Decreto del 30 de noviembre de 1961 n.°
4.414/61) s6lo podran emplazarse como regla general a una dis-
tancia superior a 2.000 metros a contar del nicleo més proximo
de poblacion agrupada (Art. 4.° del mismo reglamento).

En las actividades molestas, aparte de lo dispuesto en relacion con
el emplazamiento, habrd de tenerse en cuenta para la concesion
de las licencias y en todo caso para su funcionamiento que las
chimeneas, vehiculos y demés actividades que puedan producir hu-
mos y polvo, deberdn dotarse inexcusablemente de los elementos
correctores necesarios para evitar molestias al vecindario.

Articulo 207.—Suelo afectado por la legislacion sobre proteccion de
recursos hidroldgicos.

1. Cauces, riberas y mérgenes:

Quedan prohibidas las obras, construcciones 0 actuaciones que
puedan dificultar el curso de las aguas en los cauces de los rios,
arroyos, ramblas y barrancos, asi como en los terrenos inundables
durante las crecidas no ordinarias, sea cualquiera el régimen de
propiedad y la clasificacion de los terrenos. Podré autorizarse la
extraccion de éridos siempre que se obtengan las autorizaciones
exigidas por la legislacion sectorial y la correspondiente licencia
municipal para la realizacion de movimientos de tierras.

En aplicacion del Art. 90 de la Ley de Aguas de 2 de agosto de
1985, en la tramitacion de autorizaciones y concesiones, asi como
en los expedientes para la realizacion de obras, con cualquier fina-
lidad, excepto las previstas en el decreto Ley 52/1962 de 29 de
noviembre, que puedan afectar al dominio pdblico hidrdulico y sus
zonas de proteccion, se exigird la presentacion de un Estudio de
Impacto Ambiental en el que se justifique que no se produciran
consecuencias que afecten adversamente a la calidad de las aguas
0 la sequridad de las poblaciones y aprovechamientos inferiores.

La realizacion de obras para la instalacion de piscifactorias y simi-
lares, con independencia de lo previsto en la Orden de 24 de ene-
ro de 1974, en los Arts. 69 y 71 de la Ley de Aguas y en el Art.
35 de la Ley de Pesca Fluvial, estard sometida a la autorizacion
de la Comision Provincial de Urbanismo. Para obtener dicha autori-

zacion serd necesario acompafiar a la correspondiente solicitud de
un Estudio de Impacto Ambiental.

Las riberas de los rios y cauces publicos se dedicaran preferente-
mente a usos forestales, siempre que no contradigan lo dispuesto
en el apartado primero de este articulo.

2. Embalses:

Cualquiera que sea el destino de los embalses, y con inde-
pendencia de las limitaciones establecidas por el Art. 88 de la Ley
de Aguas de 1985, se establece un perimetro de proteccion de
500 m. alrededor de la linea de maximo embalse dentro de su
cuenca vertiente, en el que se exigird la autorizacion del organis-
mo de cuenca competente con cardcter previo a la concesion de
licencia urbanistica.

Solo se admitiran en la franja de proteccion de 500 m. aquellas
actividades ligadas al mantenimiento y explotacion del embalse, asi
como los usos recreativos que no comporten edificaciones perma-
nentes ni tengan cardcter residencial. Tales actividades deberdn
ajustarse, en todo caso, a las previsiones de las Ordenes de 28 de
junio de 1962 y 31 de octubre de 1970 sobre usos recreativos
secundarios de los embalses y a la normativa particular que rija
la utilizacion de cada embalse.

3. Proteccion de aguas subterréneas.

Queda prohibido a los establecimientos industriales que produzcan
aguas residuales capaces, por su toxicidad o por su composicion
quimica y bacterioldgica, de contaminar las aguas profundas o su-
perficiales, el abastecimiento de pozos, zanjas, galerfas, 0 cualquier
dispositivo destinado a facilitar la absorcion de dichas aguas por
el terreno.

La construccion de fosas sépticas para el saneamiento de viviendas,
s0lo podré ser autorizada cuando se den las suficientes garantias
justificadas mediante estudio hidroldgico o informe de la Adminis-
tracion competente, de que no suponen riesgo alguno para la cali-
dad de las aguas superficiales o subterraneas.

4. Vertidos liquidos:

a) Para la concesion de licencia urbanistica relacionada con cual-
quier actividad que pueda generar vertidos de cualquier naturaleza,
exceptuando las autorizadas para conectar directamente con la red
general de alcantarillado, se exigira la justificacion del tratamiento
Que haya de darse a los mismos para evitar la contaminacion de
las aguas superficiales y subterrdneas. EI tratamiento de aguas re-
siduales deberd ser tal que se ajuste a la capacidad autodepurado-
ra del cauce o acuffero del sector para que las aguas resultantes
tengan la calidad exigida para los usos a que vaya destinada, den-
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tro siempre del respeto a las normas sobre calidad de las aguas
que resulten de aplicacion.

b) En todo caso, las solicitudes de licencia para actividades gene-
radoras de vertidos de cualquier indole deberén incluir todos los
datos exigidos para la legislacion vigente para la concesion de au-
torizaciones de vertidos. En aplicacion del Art. 95 de la Ley de
Aguas de 2 de agosto de 1985, el otorgamiento de licencia urba-
nistica o de apertura para estas actividades quedara condicionado
a la obtencion de la correspondiente autorizacion de vertido.

CAPITULO I1.—NORMAS DE PROTECCION DEL PATRIMONIO
EDIFICADO Y DE LOS ESPACIOS URBANOS DE INTERES

Articulo 208.—Consideracion previa.

Debido al destacado interés de los valores estéticos en los diferen-
tes edificios, conjuntos urbanos y elementos aislados que en las
Memorias Informativa y Justificativa se relacionan, el Ayuntamiento
velard para que su estado sea en todo momento bueno y adapta-
do a la mision que cumplen. A este fin, se controlaran con especial
atencion las posibles obras que en ellos se realicen, debiéndose
consultar a las Delegaciones de la Consejerfa de Educacion y Cul-
tura y de la Consejerfa de Obras Publicas, Urbanismo y Medio Am-
biente, sobre la idoneidad de las obras que en cada momento pre-
tendan realizarse, en el caso de que el Ayuntamiento no cuente
con servicios técnicos competentes.

Articulo 209.—Clasificacion del Patrimonio.

Desde estas Normas Subsidiarias de Planeamiento, y, como apoyo a
dicho proceso, se incluye en la Memoria Justificativa, un listado de
aquellos edificios y espacios plblicos de interés, que ha considera-
do necesario proteger y conservar. En base a este listado se crea
el Catélogo definitivo del Patrimonio del Municipio de Zahinos, el
cual se presenta como documento complementario a estas Normas
Subsidiarias.

Se distinguen tres grados de proteccion:
—Bienes Inmuebles de Interés Histdrico. Grado |.

Bienes incluidos: todos y cada uno de los relacionados en el punto
B.5.- 4.2.1- de la Memoria Justificativa.

—Bienes Inmuebles de Interés Arquitectonico. Grado II.

Bienes incluidos: todos y cada uno de los relacionados en el punto
B.5.- 422~ de la Memoria Justificativa.

—Bienes Inmuebles de Interés Ambiental. Grado Ill.
Blenes incluidos: todos y cada uno de los relacionados en el punto

B.).- 4.2.3.- de la Memoria Justiflcativa

La ubicacion de las edificaciones y espacios urbanos, aparece en el
Plano de ordenacion n.° 5 «Catalogo».

Articulo 210.—Proteccion del Patrimonio.

Para el Patrimonio Edificado y los Espacios Urbanos de Interés se
definen las condiciones de conservacion y proteccion que figuran
en el presente punto.

En todos los casos en que se pretenda realizar Obra nueva en 1os
edificios catalogados, sera preceptivo la presentacion del Proyecto
de la demolicion necesaria que se pretenda realizar.

—Grado [: Bienes Inmuebles de Interés Histdrico.

Comprende todos aquellos inmuebles que, como su nombre indica,
presentan un carécter patrimonial, y que, por sus valores arquitec-
tonicos e historicos quedan sujetos al nivel méximo de proteccion
en base a su preservacion total.

Se permiten obras de:

—Consolidacion.
—Conservacion.
—Restauracion.

—Grado II: Bienes Inmuebles de Interés Arquitectonico.

Comprende aquellas edificaciones de valor historico y arquitectoni-
C0 cuyas fachadas deben conservarse en su estado actual, y que
constan de otra serie de componentes cuya conservacion se pre-
tende, seglin los casos.

Estos componentes o elementos pueden estar constituidos por las
fachadas interiores, patios, escaleras, forjados, artesonados, solados,
elementos de carpinteria y demés acabados.

Excepcionalmente, se incluyen en este grado de proteccion aquellos
inmuebles que, aln careciendo de fachada objeto de conservacion,
cuentan con elementos singulares interiores de gran valor.

Este grado va dirigido a la edificacion doméstica y, tiene por obje-
to mantener los elementos de valor arquitectdnico, permitiendo la
sustitucion del resto de la edificacion para mejorar su calidad y su
adecuacion a nuevos usos. Se aplica a aquellos edificios que cuen-
tan con elementos o partes interiores objeto de proteccion.

Se permiten obras de:

—Consolidacion.

—Conservacion.

—Restauracion.

—Reforma.

—Reestructuracion de cubiertas.
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La reestructuracion de cubiertas tiene por objeto estimular la re-
habilitacion del edificio mediante el incremento en su aprovecha-
miento actual, si bien, se supedita en cada caso a las caracteristi-
cas de la edificacion.

—Grado 11I: Bienes Inmuebles de Interés Ambiental.

Comprende aquellos inmuebles de Valor Arquitectonico, que o hien
por su carécter, o situacion en relacion con su entorno, 0 por es-
tar localizados en un &rea de transicion, entre zonas renovadas y
zonas de alto nivel ambiental, deben ser objeto de proteccion, al
menos en lo que a su aspecto exterior se refiere.

Este grado tiene por objeto el mantenimiento del cardcter de
la ciudad, para lo cual se valora cada unidad edificatoria en
relacion con el entorno que configura. Se dirige, asimismo, fun-
damentalmente, al mantenimiento de los aspectos exteriores de
la edificacion.

En los edificios de Interés Ambiental, se permiten obras de:

—Consolidacion.

—Conservacion.

—Restauracion.

—Reforma.

—Reestructuracion de cubiertas.
—Reestructuracion

En el dltimo de los casos, y en el limite de intervenciones, se per-
mitird incluso el vaciado interior con la condicion de, al menos,
mantener la fachada o su reproduccion similar.

Articulo 211.—Definicion de los tipos de obra.

En las Normas de Proteccion se distinguen entre los siguientes tipos
de obra, que seran aplicables a los distintos grados de proteccion:

a) Obras de consolidacidn.

b) Obras de conservacion.

¢) Obras de restauracion.

d) Obras de reforma.

e) Obras de reestructuracion de cubiertas.
f) Obras de reestructuracion.

g) Obra nueva.

a) Obras de consolidacion:

Son obras de consolidacion las necesarias para evitar la ruina o
derrumbamiento de un edificio o parte de él. Se refieren al afian-
zamiento y refuerzos de elementos estructurales con eventual susti-
tucion de éstos.

b) Obras de conservacion:
Son obras de conservacion las necesarias para el mantenimiento

de la edificacion en el estado actual, evitando el abandono y
deterioro por la accién de los agentes atmosféricos, el uso o
abandono.

Incluyen la reparacion de elementos decorativos, instalaciones y es-
trictas obras de mantenimiento, retejado, pintura y solados.

¢) Obras de restauracion:

Son obras de restauracion las necesarias para dotar al edificio de
su imagen y condiciones originales, no admitiéndose en el proceso
aportaciones de nuevo disefio, llevandose a cabo en base a prue-
bas documentales o conocimientos comprobados de la anterior si-
tuacion.

Son casos de restauracion la eliminacion de affadidos, limpieza de
enfoscados, apertura o cerramiento de huecos modificados etc.

Caso de que no existan restos 0 pruebas documentales en partes
de edificios, se permitiria completar la unidad del edificio median-
te aportaciones de nuevo disefio.

d) Obras de reforma:

Son obras de reforma las que afectan a la redistribucion de los
espacios interiores sin afectar a las caracteristicas estructurales del
edificio.

En caso de que la obra afecte a elementos comunes, éstos no de-
ben sufrir alteracion, tanto en sus elementos estructurales como en
los acabados y decoracion. Se consideran elementos comunes los
portales, escaleras, ascensores, patios, etc.

Se podra permitir la modificacion de patios interiores o de huecos
que no sean fachada, apertura de patios interiores y de huecos de
escaleras que no afecten a la estructura.

e) Reestructuracion de cubiertas:

Son obras de reestructuracion de cubiertas las que afecten a la
sustitucion total o parcial de los elementos estructurales de la
misma con objeto de adecuarla a los nuevos usos previstos.

f) Reestructuracion.

Son obras de reestructuracion las que modifican el espacio in-
terior del edificio, con alteracion sustancial de elementos comu-
nes y elementos fijos o estructurales, modificando la tipologia
del edificio.

Podra modificarse el volumen existente mediante la sustitucion de
los fondos edificables, ocupacion y dimension de patios.

Este tipo de obra incluye el vaciado total del espacio interior con
mantenimiento de fachada o elementos valiosos de su primitiva
construccion.
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Los elementos a conservar deberan ser integrados de forma acorde
con el nuevo disefio, exigiendo el mantenimiento de su localizacion
actual o pudiendo variar la misma segun los casos.

g) Obra nueva.

Edificacion de nueva construccion en su totalidad.

Articulo 212.—Tramitacion. Bienes Inmuebles de Interés, Grado I, Il
Al

Previamente a la solicitud de licencia se presentard un Estudio
Previo Urbanistico, el cual debera comprender, como minimo, lo si-
guiente:

* Para el Bien en su situacion actual, sefialamiento de los elemen-
tos, aspectos y valores a conservar, con plantas, alzados y fotogra-
fias del estado previo a la intervencion.

* Para la edificacion transformada o la nueva edificacion:

a) Boceto 0 disefio de la edificacion.
b) Descripcion de materiales y colores a utilizar en fachada.

¢) Justificacion del disefio en funcion de las edificaciones adyacen-
tes, incluyendo fotografias de éstos.

Dichos Estudios Previos seran informados sobre su idoneidad por
los Servicios técnicos Municipales competentes y, en defecto de és-
tos, por los Servicios Comarcales o Provinciales, en su caso.

Serd necesaria la aprobacion por el Ayuntamiento de Zahinos del
Estudio Previo Urbanistico, para poder solicitar dicha Licencia de
Demolicion y/u Obra Nueva.

Los criterios a tener en cuenta para el andlisis e informe del Estu-
dio Previo Urhanistico citado, sera el cumplimiento de a finalidad
especifica de proteccion de los valores arquirectonicos y ambienta-
les, en especial la preservacion de los elementos de valor preexis-
tentes y, por tanto, la aplicacion para cada tipo de inmueble en
funcion de su Grado, de las condiciones que se establecen en las
obras que se permiten.

IV.—PROGRAMA DE DESARROLLO
TITULO 1. —PRIORIDADES Y PLAZOS
CAPITULO I.—PRIORIDADES Y PLAZOS

Articulo 213.—Determinaciones de las Normas Subsidiarias.

De acuerdo con el Art. 78 de la Ley del Suelo vigente, las Normas
Subsidiarias de ambito municipal, contendrén, entre otras, las si-
guientes Determinaciones:

—Orden de prioridades con fijacion de plazos para su ejecucion.

Articulo 214.—Planes a incluir en el Programa de Desarrollo y Eje-
cucion.

El Programa incluye en el municipio de Zahinos el desarrollo dlel
siquiente planeamiento:

—Planes Parciales en Suelo Urbanizable.

El Programa define los plazos para el desarrollo del planeamiento
preciso (Art. 24.2) de la Ley del Suelo) que posibilite el inicio del
conjunto de los plazos que se establecen en el Art. 38 de estas
Normas Urbanisticas, sobre cumplimiento de los derechos y deberes
de los propietarios.

Articulo 215.—Plazos.

Se establece el siguiente programa de estructura cuatrienal, para el
desarrollo del Plan Parcial.

Los plazos méximos incluyen el inicio de la tramitacion hasta la
Aprobacion Definitiva del Parcial correspondiente. Los plazos se
computaran desde la Aprobacion Definitiva de estas Normas Subsi-
diarias:

—Periodo de 4 afios; Presentacion del Plan Parcial, antes de 42
meses; y Aprobacion Definitiva, antes de 4 afios. Plan Parcial SI-1.
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baja al suscriptor, quedando interrumpidos los envios.
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