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CONSEJERIA DE INFRAESTRUCTURAS, TRANSPORTE Y VIVIENDA

ACUERDO de 25 de mayo de 2023, de la Comision de Urbanismo y Ordenacion
del Territorio de Extremadura, sobre aprobacion definitiva del Plan General
Municipal "simplificado" de Valdeobispo. (2023Ac0070)

La Comision de Urbanismo y Ordenacién del Territorio de Extremadura (CUOTEX), en sesidn
celebrada el 25/05/2023, adoptd el siguiente acuerdo:

I. Antecedentes.

El 30/08/2018 el Pleno del Ayuntamiento aprobd inicialmente el expediente epigrafiado,
sometiéndolo a informacion publica por un plazo de 45 dias. El anuncio se publicé en el
DOE de 26/09/2018 y en un periddico de difusion regional el dia 13/09/2018, habiéndose
presentado 14 alegaciones, segun certificado de la secretaria municipal de 04/07/2019. El
22/12/2022 se adoptd por el Pleno el acuerdo de aprobacion provisional.

La Comision de Coordinacion Intersectorial (COCOIN) en su sesion de 07/02/2019 emi-
tio el informe de coordinacion intersectorial sobre el expediente, donde se advierte de la
necesidad de adaptar el plan para cumplir con las observaciones de algunos organismos
sectoriales.

Consta su sometimiento al procedimiento de evaluacion ambiental previsto en la Ley
16/2015, de 23 de abril, de proteccion ambiental de la Comunidad Auténoma de Extrema-
dura, que ha dado como resultado la formulacién de la declaracion ambiental estratégica
mediante resolucion de 31/05/2022 de la Direccion General de Sostenibilidad.

Tras el anterior acuerdo de la CUOTEX de 30/03/2023, que dejo en suspenso la aprobacion
definitiva, el Ayuntamiento remite una nueva propuesta técnica, que ha sido objeto de
aprobacion por el Pleno municipal celebrado el 04/05/2023.

II. Competencia.

La Ley 11/2018, de 21 de diciembre, de ordenacidn territorial y urbanistica sostenible de
Extremadura (LOTUS), modificada por la Ley 5/2022, de 25 de noviembre, de medidas de
mejora de los procedimientos de respuesta administrativa a la ciudadania y para la pres-
tacion atil de servicios publicos, dispone en su disposicidn transitoria cuarta que los instru-
mentos de planeamiento y desarrollo urbanisticos aprobados inicialmente a su entrada en
vigor podran continuar su tramitacion de acuerdo con las normas de procedimiento previs-
tas en la LSOTEX, siempre que se aprueben definitivamente en el plazo de 4 afios desde
la entrada en vigor de la LOTUS, en cuyo caso les sera de aplicacion el mismo régimen
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previsto en la disposicion transitoria segunda para los instrumentos aprobados antes de su
vigencia. En consecuencia, habiendo sido aprobado inicialmente el presente Plan General
Municipal con anterioridad a la entrada en vigor de la LOTUS, se tramita de acuerdo con lo
previsto en la LSOTEX.

Razones de operatividad y seguridad juridica obligan a realizar una interpretacion amplia
de este precepto, entendiendo que la referida disposicion transitoria cuarta se refiere tanto
al procedimiento, como a la distribucion de competencias entre érganos administrativos.
Y no solo por razones de coherencia, sino también en base a que se encuentra referido a
instrumentos y procedimientos contemplados en la LSOTEX.

A la vista de lo establecido en el articulo 76.2.2 de la LSOTEX, le corresponde a la Comunidad
Autonoma de Extremadura la aprobacion definitiva de los planes generales municipales.

En relacion con lo anterior y de conformidad con lo previsto en el articulo 7.2.h del Decreto
50/2016, de 26 de abril, de atribuciones de los érganos urbanisticos y de ordenacion del
territorio, y de organizacién y funcionamiento de la Comisidon de Urbanismo y Ordenacion
del Territorio de Extremadura, corresponde el conocimiento del asunto, al objeto de resol-
ver sobre su aprobacién definitiva, a la CUOTEX.

III. Procedimiento.

Segun lo establecido en la mencionada disposicion transitoria cuarta de la LOTUS, el
procedimiento para los planes generales municipales aprobados inicialmente antes de su
entrada en vigor es el previsto en los articulos 77 y siguientes de la LSOTEX.

Y en virtud de lo previsto en la disposicion adicional tercera de la LSOTEX, tras las modi-
ficaciones operadas por la Ley 9/2010, de 18 de octubre, y la Ley 10/2015, de 8 de abril,
Valdeobispo ha optado por un planeamiento general y un sistema de ejecucion simplifica-
do con sujecién a determinadas reglas, al contar con una poblacién igual o inferior a 5.000
habitantes de derecho.

IV. Analisis.

El asunto fue examinado en la sesion de la CUOTEX de 30/03/2023, que acordd dejar en
suspenso el pronunciamiento sobre su aprobacion definitiva hasta tanto se complemente,
justifique y corrija la documentacion de conformidad con lo indicado en el propio acuerdo,
lo detallado en los informes técnico y juridico que lo acompafan, y lo que disponga, en
su caso, el nuevo informe de la Direccién General de Bibliotecas, Archivos y Patrimonio
Cultural, que debera solicitar el municipio e incorporar al expediente.
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Se ha aportado nueva documentacion, donde la propuesta se realiza con una mayor pre-
cision y calidad, corrigiendo las deficiencias documentales y sustantivas apreciadas por la
CUOTEX en su sesion de 30/03/2023. Esta nueva propuesta ha sido ratificada mediante
nuevo acuerdo plenario de 04/05/2023.

El contenido del Plan se ha completado con un estudio de sostenibilidad econémica relativo
a las posibles implicaciones econdmicas y financieras en funcion de los agentes inversores
previstos y de la ldgica secuencial establecida para su ejecucion y puesta en servicio (ar-
ticulo 75 de la LSOTEX).

Por resolucion de 31/05/2022 de la Direccidn General de Sostenibilidad se formulo la de-
claracion ambiental estratégica favorable en la forma prevista en la Ley 16/2015, de 23 de
abril, de proteccion ambiental de la Comunidad Autonoma de Extremadura, concluyendo
que no se produciran efectos ambientales significativos de caracter negativo cumpliendo
los requisitos ambientales que se desprenden de la declaracion ambiental estratégica.

Por la COCOIN se emitié el 07/02/2019 el informe de coordinacién intersectorial, poniendo
de manifiesto que, ademds de obtener el informe favorable de la Confederacién Hidro-
grafica del Tajo, el Plan debia adaptarse a los condicionantes sefialados en los informes
del Servicio de Infraestructuras Rurales (23/10/2018), de la Direccién General de Teleco-
municaciones y Tecnologias de la Informacion (10/12/2018), de la Direccion General de
Arquitectura (17/01/2019) y del Servicio de Regadios y Coordinacidén de Desarrollo Rural
(22/01/2019). Tras haber adaptado el Plan, el Ayuntamiento ha obtenido los informes del
Servicio de Infraestructuras Rurales (15/01/2019), de la Direccion General de Bibliotecas,
Archivos y Patrimonio Cultural (20/03/2019), de la Confederacion Hidrografica del Tajo
(11/07/2019), de la Direccion General de Telecomunicaciones y Tecnologias de la Infor-
macion (28/08/2019), del Servicio de Regadios (22/06/2020), de la Diputacion de Caceres
(19/01/2022), de la Direccidn General de Politica Forestal (12/05/2022) y del Servicio de
Conservacion de la Naturaleza y Areas Protegidas (22/12/2021).

La Confederacion Hidrografica del Tajo sefiala en su informe que el sector 1 de suelo ur-
banizable residencial se encuentra en las inmediaciones de la cabecera del arroyo Laguna,
de modo que cualquier actuacion en dicho ambito requerira de las correspondientes au-
torizaciones donde se analicen las posibles afecciones al dominio publico hidraulico. Las
actuaciones deberan localizarse fuera de las zonas del dominio publico hidrdulico y de la
zona de servidumbre de paso del cauce.

Por otro lado, la Direccion General de Bibliotecas, Archivos y Patrimonio Cultural emiti6
informe favorable el 21/10/2020, al igual que la Direccion General de Industria, Energia y
Minas, que lo emitié el 03/04/2023.



D O E NUMERO 184 50741
Lunes 25 de septiembre de 2023
&

Valdeobispo cumple los requisitos exigibles para acogerse al régimen simplificado men-
cionado con anterioridad, y propone para su aprobacién un Plan General Municipal que
se adapta en lo basico a la estructura documental prevista en el articulo 75 de la LSOTEX
y articulos 42 y siguientes del Decreto 7/2007, de 23 de enero, por el que se aprueba el
Reglamento de Planeamiento de Extremadura (RPLANEX). Sin perjuicio de la necesidad de
realizar, en su caso, las oportunas adaptaciones en la Memoria Justificativa, de acuerdo
con las previsiones finales del plan, que a su vez debe ser congruente con las determina-
ciones de la declaracién ambiental estratégica (articulos 14 y 22 del Decreto 54/2011, de
29 de abril, por el que se aprueba el Reglamento de Evaluacion Ambiental de la Comuni-
dad Auténoma de Extremadura).

Sus determinaciones se han adaptado en lo fundamental a la ordenacién y previsiones del
articulo 70 de la LSOTEX, conforme a las limitaciones y estandares establecidos en el arti-
culo 74 de este mismo cuerpo legal, con las peculiaridades especificas para este “tipo” de
planeamiento que posibilita el régimen simplificado, sin perjuicio de la aplicacion para los
nuevos desarrollos urbanisticos previstos en el Plan, y en los términos de sus disposiciones
transitorias, de las nuevas exigencias documentales, determinaciones y actualizaciones de
obligada observancia, derivadas del nuevo régimen urbanistico previsto en las posteriores
reformas de la LSOTEX operadas por Ley 9/2010 de 18/10/2010 (DOE 20/10/2010) y la
Ley 10/2015 de 08/04/2015 (DOE 10/04/2015).

El expediente ha seguido el procedimiento dispuesto en los articulos 77 y siguientes de la
LSOTEX para su aprobacion.

V. Acuerdo.

Estudiado el expediente de referencia, asi como los informes emitidos por el personal ads-
crito a la Direccion General de Urbanismo y Ordenacion del Territorio, debatido el asunto y
con el fin de garantizar el control de la legalidad y el cumplimiento de los cometidos pre-
vistos en el articulo 78 de la LSOTEX.

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

ACUERDA:
1. Aprobar definitivamente el expediente epigrafiado.

2. Publicar este acuerdo en el Diario Oficial de Extremadura y en la sede electrdnica de la
Junta de Extremadura (articulo 79.2 de la LSOTEX).
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Como anexo I al acuerdo se publicara la normativa urbanistica resultante de la aprobacion
del presente Plan.

Por otro lado, y a los efectos previstos en el articulo 7.1.c de la LSOTEX, también se acom-
pafiara un anexo II contemplativo de un resumen ejecutivo, en el que, con la identificacion
de la empresa o técnico redactor del proyecto y su correspondiente cualificacion empresa-
rial o profesional, se recojan las caracteristicas esenciales de la nueva ordenacién, junto
con un extracto explicativo de sus posibles aspectos ambientales.

Y como anexo III se publicara el certificado del responsable del Registro Unico de Urbanis-
mo y Ordenacion del Territorio de Extremadura, en el que se hara constar la fecha y n.° de
inscripcion con la que se ha procedido al depdsito previo del documento aprobado.

Contra este acuerdo que tiene caracter normativo no cabe recurso en via administrativa (ar-
ticulo 112.3 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de
las Administraciones Publicas), y solo podra interponerse recurso contencioso-administrativo
ante la Sala de igual nombre del Tribunal Superior de Justicia de Extremadura en el plazo de
dos meses contados desde el dia siguiente a su publicacion (articulos 10 y 46 de Ley 29/1998,
de 13 de julio, reguladora de la Jurisdiccion Contencioso-administrativa).

El Secretario de la Comision de V.0 B,0
Urbanismo y Ordenacidn del Territorio de  La Presidenta de la Comisién de Urbanismo
Extremadura, y Ordenacion del Territorio de Extremadura,
FELIX JESUS BARBANCHO ROMERO EULALIA ELENA MORENO DE ACEVEO

YAGUE
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ANEXO I
TITULO 1

Disposiciones generales sobre el Plan General
Municipal de Valdeobispo

CAPITULO 1

Objeto del plan

Articulo 1. Objeto, ambito y naturaleza del Plan General Municipal de VALDEOBISPO.

1.

El presente Plan General Municipal define la ordenacion urbanistica de la totalidad del tér-
mino municipal de VALDEOBISPO, adaptada a la Ley 15/2001, de 14 de diciembre, de Sue-
lo y Ordenacion Territorial de Extremadura (DOE n.° 1 de 03/01/2002, texto consolidado
tras la aprobacion de la Ley 10/2015, de 8 de abril), al Decreto 7/2007, de 23 de enero,
por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento de Extremadura (DOE n.% 12 de
30.01.2007), y al real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba
el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (BOE n.° 261 de 31.10.2015).

. El Plan General Municipal posee naturaleza juridica reglamentaria y establece determina-

ciones de ordenacion estructural (OE) y ordenacion detallada (OD), cuya competencia de
aprobacion corresponde a la Junta de Extremadura y al Ayuntamiento, respectivamente.

3. A la entrada en vigor del presente Plan General Municipal (en adelante, Plan o PGM) queda

derogado el instrumento de ordenacidn precedente, asi como sus modificaciones puntuales
aprobadas con anterioridad a la aprobacion definitiva del mismo, salvo a los efectos de
transitoriedad que resultaren procedentes al amparo de la legislacion vigente.

Articulo 2. Finalidades y criterios de la ordenacion urbanistica.

En particular se definen como fines y criterios de la ordenacion urbanistica del presente Plan

y sus instrumentos de desarrollo:

a) Ordenar un nucleo urbano compacto y conexo que rentabilice los servicios y equipa-
mientos urbanos mediante una adecuada ocupacion y desarrollo del suelo vacante.

b) Impulsar la rehabilitacion y regeneracion urbana.
c) Favorecer la implantacion y regulacion de usos diversos en el ndcleo.

d) Procurar la conexion de los equipamientos publicos con las areas residenciales mediante
formas de movilidad sostenible.
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e) Armonizar la preservacion de los valores naturales con el desarrollo econdmico y social
mediante la clasificacidn y regulacion del suelo no urbanizable.

f) Preservacidn el patrimonio historico, cultural y artistico del municipio.
Articulo 3. Vigencia del Plan General.

1. El Plan General Municipal serda inmediatamente ejecutivo una vez publicada en el Diario
Oficial de Extremadura su aprobacion definitiva.

2. El Plan General Municipal de VALDEOBISPO tiene vigencia indefinida mientras no se aprue-
ba su revision integra que lo sustituya, sin perjuicio de sus eventuales modificaciones.

Articulo 4. Entrada en vigor y efectos de la aprobacion del Plan.

1. El Plan General Municipal de VALDEOBISPO entrara en vigor al dia siguiente de su publica-
cion en el boletin o diario oficial correspondiente.

2. La entrada en vigor del presente Plan le confiere los efectos de obligatoriedad, ejecutividad
y publicidad de conformidad con la legislacién urbanistica de Extremadura.

3. El Plan General Municipal se aplicara con preferencia a cualquier otra disposicion municipal
que regule el uso y la ordenacion del territorio dentro de su ambito de aplicacion. En lo no
previsto por este Plan General Municipal seran de aplicacion las normas estatales o autono-
micas vigentes en materia de vivienda, medio ambiente, estética urbana, actividades mo-
lestas, insalubres, nocivas y peligrosas y reglamentaciones técnico-sanitarias sectoriales.

CAPITULO 2
Contenido del Plan General
Articulo 5. Documentacion.

1. Toda la documentacion del Plan integra una unidad coherente, cuyas determinaciones se
disponen en el articulo siguiente.

2. El presente Plan General Municipal de VALDEOBISPO cuenta con los siguientes documen-
tos, fundamentados en los articulos 43 a 51 del REPLANEX:

a) Documento I: Memoria Informativa + Memoria de Ordenacion.

b) Documento II: Planos de Informacion + Planos de Ordenacion.
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¢) Documento III: Normas Urbanisticas.
d) Documento IV: Catalogo de Bienes Protegidos.
e) Documento V: Memoria Ambiental.

3. Todos los anteriores documentos, excepto la Memoria Informativa, seran igualmente vin-
culantes, en virtud del alcance de sus propios contenidos y con el grado explicito que se
sefiale para cada uno de ellos. En caso de contradiccion, los documentos de ordenacion
prevalecen sobre los documentos informativos.

4. Las condiciones contenidas en el documento ambiental para los dmbitos de actuacion ur-
banistica son complementarias a las determinaciones establecidas por el Plan en las fichas
de las Normas Urbanisticas.

5. Las referencias a preceptos legales y disposiciones reglamentarias vigentes que contienen
las presentes Normas se entenderan realizadas sin perjuicio de la aplicacion de las dictadas
con posterioridad a la entrada en vigor del Plan, entendiéndose estas referencias automa-
ticamente remplazadas en caso de que se produzcan modificaciones o sustituciones de las
mismas, en los términos sefialados en sus disposiciones transitorias.

Articulo 6. Determinaciones e interpretacion.

1. La interpretacion del Plan General Municipal de VALDEOBISPO les corresponde a los 6rga-
nos urbanisticos de su Ayuntamiento, sin perjuicio de las facultades propias de la Junta de
Extremadura y los drganos jurisdiccionales.

2. Las determinaciones del Plan, dado su caracter normativo, habran de interpretarse a partir
del sentido propio de las palabras y definiciones, y en relacion con el contexto y los ante-
cedentes, con base en los criterios de su finalidad, los objetivos de Plan y el contexto social
del momento en que se han de aplicar.

3. En general, se aplicaran los siguientes criterios de interpretacion:

a) Los distintos documentos que integran el Plan General Municipal tienen caracter uni-
tario, habiendo de aplicarse sus determinaciones conforme al principio de coherencia
interna del mismo, de modo que sus determinaciones se interpretaran con arreglo al
valor y especificad de sus documentos atendiendo al objeto y contenido de éstos, con-
siderando los fines y objetivos del Plan, expresados en su Memoria de Ordenacion.

b) En supuestos de contradiccion entre documentacion planimétrica y escrita, prevalece-
ran las nociones escritas de las normas sobre los planos de ordenacién, salvo que, del
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conjunto del Plan, y especialmente de la Memoria, resultase que la finalidad y los obje-
tivos del Plan se cumplieran mejor con la interpretacion derivada de la documentacion
grafica.

¢) En supuestos de contradicciones entre documentacion grafica de distinta escala se es-
tara a lo dispuesto en el de mayor escala (divisor menor), salvo que del conjunto del
Plan resultara otra interpretacion. Si la discrepancia esta en planos de la misma escala
se estara a lo dispuesto en los planos de ordenacion detallada.

d) En supuestos de contradiccion entre mediciones realizadas en planos y la realidad fisica,
se estard a lo que resulte de los levantamientos topograficos realizados al efecto, siem-
pre que no existan discrepancias superiores al cinco por ciento (5%) con respecto a las
del Plan General Municipal. Los parametros urbanisticos se aplicaran sobre la superficie
resultante.

e) El presente Plan distingue entre determinaciones de caracter estructural y detallado, en
atencidn al punto II de la Exposicién de Motivos de la LSOTEX, en su apartado 1° b).

Articulo 7. Determinaciones de caracter estructural (OE).

Las determinaciones de caracter estructural, atendiendo a las caracteristicas del municipio,
estan constituidas por las siguientes determinaciones:

a) La clasificacion, categorizacion y ordenacion del Suelo No Urbanizable.
b) La clasificacion del Suelo Urbano y la categorizacidon del mismo.
c) La clasificacién del Suelo Urbanizable.

d) La definicion de Zonas de Ordenacidn Urbanistica y sus parametros referidos a usos
globales e intensidades maximas.

e) Los sistemas generales viarios, infraestructurales, dotacionales y de espacios publicos.
f) El catalogo de bienes protegidos.
Articulo 8. Determinaciones de caracter detallado (OD).

Tienen caracter de determinaciones de caracter detallado las que tienen por finalidad la orde-
nacion precisa y en detalle de ambitos determinados o la definiciéon de criterios y directrices
para la redaccion detallada de los mismos. En concreto:

a) La delimitacion de las Unidades de Actuacion que define el Plan y su sistema de ejecucion.
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b) La ordenacion detallada del Suelo Urbano, incluido el no consolidado delimitado en Uni-
dades de Actuacion.

c) La ordenacidn detallada del Suelo Urbanizable.
d) Las Normas sobre condiciones de urbanizacion, estéticas, etc.

e) Determinaciones normativas que hagan referencia a usos pormenorizados y tipologias
concretas, cuyos parametros urbanisticos permitan definir la morfologia final de las edi-
ficaciones.

CAPITULO 3
Desarrollo del Plan General Municipal
SECCION 1.3, LA EJECUCION DEL PLANEAMIENTO.
Articulo 9. Ambitos de ejecucion.

1. La ejecucion de las determinaciones urbanisticas contenidas en el presente Plan se podra
realizar:

a) En el suelo urbano consolidado sobre cada solar.

b) En el suelo urbano consolidado que no alcance la condicion de solar y suelo urbano no
consolidado que precise alguna obra de urbanizacion, mediante Actuaciones Edificato-
rias, sobre cada solar.

¢) En el suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable sobre los terrenos delimitados
en Unidades de Actuacidon Urbanistica (en adelante UAU), ambito de referencia de las
operaciones fisicas de ejecucion y del reparto de beneficios y cargas.

d) En el suelo no urbanizable en funcion de las caracteristicas propias de cada tipo de suelo
y proteccion.

2. El Plan incluye una delimitacidn orientativa de UAU y UAE, que podran ser modificadas de
conformidad con la legislacion vigente y bajo los siguientes criterios:

a) Cada area de Suelo Urbano no consolidado o sector de Suelo Urbanizable debera que-
dar integrada en una o varias UAU, no pudiendo pertenecer un terreno a dos UAU
diferentes.

b) Si una actuacién se ejecuta mediante varias UAU, éstas deberan ejecutar viales com-
pletos de forma que cada desarrollo de lugar a la formacion completa de un trozo de
ciudad.
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c) El reparto de aprovechamiento y cargas (cesiones, viales, etc.) debera ser equilibrado,
no pudiendo existir diferencias superiores al 15% entre UAU de la misma area.

Articulo 10. Eleccion del Sistema de ejecucién.

El sistema de ejecucion se determinara por la Administracion actuante, de oficio o a instancia
de particular mediante el tramite de consulta previa, en los términos prescritos en el apartado
3 del articulo 10 de la LSOTEX, dando prioridad a la Obra Publica Ordinaria en aplicacion de la
D.A.3.2 “Planeamiento y ejecucidon urbanisticos en Pequefos Municipios”, de la LSOTEX, que
mediante convenio entre propietarios afectados y el propio Ayuntamiento, se podra modificar.

Articulo 11. Clases de obras de edificacion.

1. Son obras de edificacion las actuaciones a realizar sobre edificaciones existentes o para la
creacion de nuevos edificios, construcciones o instalaciones, con independencia del uso al
que estén destinadas.

2. Las obras de edificacion se clasifican en los siguientes grupos:
a) Obras de nueva edificacidon. Pueden ser de sustitucién o de nueva planta.

b) Obras de restauracion: obras sobres bienes catalogados y edificios monumentales que
tienen por objeto la restitucidn de un edificio, o parte del mismo, a sus condiciones o
estado original.

c) Obras de rehabilitacion: obras sobre edificaciones existentes que pueden afectar a ele-
mentos estructurales, con el objeto de adecuar la edificacion a las condiciones norma-
tivas o debidas a un cambio de uso. Admiten modificaciones sobre el estado original de
la edificacion.

d) Obras de reforma: obras que modifican elementos no estructurales como revestimien-
tos, instalaciones o distribucion interior, por motivos estéticos.

e) Obras de conservacion o mantenimiento: obras cuya finalidad es la de mantener al edi-
ficio en adecuadas condiciones de salubridad, habitabilidad, iluminacidn, ventilacion y
ornato, que no alteran las caracteristicas de la edificacion ni afectan a los elementos es-
tructurales. Se incluirdn en esta clase, entre otras, reposicion de instalaciones, cuidado
de cornisas, salientes y vuelos, limpieza y reposicion de canalones y bajantes, repara-
ciones puntuales de cubiertas, o sustituciéon de revestimientos horizontales y verticales
interiores.

f) Obras de demolicion. Obras tendentes a eliminar parte o la totalidad de una edificacion.
En funcion de su alcance pueden ser de demolicion parcial o total.
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TiTULO II
Intervencion Administrativa y Disciplina Urbanistica
Articulo 12. Caracter de las determinaciones.

1. Las determinaciones del presente Titulo que se refieren a las disposiciones vigentes sobre
licencias, comunicaciones, tramites ambientales, etc. son de caracter estructural dado que
reflejan dichas disposiciones legales.

2. Las determinaciones que pormenorizan a las anteriores, son de ordenacion detallada.
Articulo 13. Actos sujetos a comunicacion previa.

Estaran sujetos al régimen de comunicacion previa al municipio los actos de aprovechamiento
y uso del suelo enumerados en el articulo 172 de la Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del
Suelo y Ordenacion Territorial de Extremadura, modificados por la Ley 12/2010, “LINCE".

Articulo 14. Actos sujetos a licencia.

Estan sujetos a licencia previa municipal los actos de edificacion y uso del suelo enumerados
en los Articulos 180 y 184 de la Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenacion
Territorial de Extremadura, modificados por la Ley 12/2010, “LINCE".

Articulo 15. Prevencion, calidad e impacto ambiental.

1. Deberan someterse a tramite de Autorizacién Ambiental la construcciéon, montaje, explo-
tacién, traslado o modificacién sustancial de aquellas instalaciones de titularidad publica
o privada en las que se desarrolle alguna de las actividades recogidas en los Anexos I o II
del Reglamento de autorizaciones y comunicacion ambiental de la Comunidad Auténoma
de Extremadura.

2. Deberan someterse a tramite de Comunicacién Ambiental la construccion, montaje, explo-
tacion, traslado o modificacion sustancial de aquellas instalaciones de titularidad publica
o privada en las que se desarrolle alguna de las actividades recogidas en el Anexo III del
Reglamento de autorizaciones y comunicacion ambiental de la Comunidad Autéonoma de
Extremadura.

3. Deberan someterse a Evaluacion de Impacto Ambiental, ordinaria o abreviada, los pro-
yectos a los que hace referencia el articulo 26 del Reglamento de Impacto Ambiental de la
Comunidad Autdnoma de Extremadura.
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Articulo 16. Parcelacion y urbanizacion.
1. Precisan licencia de parcelacion, los siguientes actos:

a) Agregacion de fincas o parcelas.

b) Segregacion de fincas o parcelas.

c) Parcelacion en ejecucion de una actuacion urbanistica integrada.
2. Precisan autorizaciones de urbanizacidn, los siguientes actos:

a) Ejecucion completa de Proyectos de Urbanizacion.

b) Movimientos de tierras (desmontes, excavaciones, explanaciones y terraplenados), sal-
VO que se encontraran incluidos en un Proyecto de Urbanizacion o de edificacion previa-
mente autorizado.

c) Obras de instalacion de servicios publicos (abastecimiento, saneamiento, electricidad,
alumbrado publico, telefonia, gas y pavimentacion de viales), que no se encuentren
incluidas en Proyectos de Urbanizacion o de Obras previamente autorizados.

Articulo 17. Edificacion: Obra mayor.

Precisan licencia de obra previa a la actividad de ejecucién o puesta en marcha de las
actividades:

a) Construccion de edificaciones e instalaciones de nueva planta.

b) Ampliacion de edificios e instalaciones.

¢) Modificacion o reforma que afecte a la estructura de edificios e instalaciones.
d) Modificacion del aspecto exterior de edificios.

e) Obras provisionales en las condiciones del articulo 187 de la LSOTEX.

f) Obras e instalaciones subterraneas dedicadas a aparcamientos, actividades industriales,
servicios publicos o cualquier otro uso a que se destine el subsuelo.

g) Demolicion de construcciones, salvo en los casos declarados de ruina inminente.

h) Construccion de presas, balsas y obras de defensa y correccion de cauces publicos.
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i) Construccién de piscinas.

j) Instalacidn de placas solares en cubiertas de edificios.

k) Instalacion de vallas publicitarias.

) Instalacion de grdas torres y aparatos elevadores.

m) Instalacion de andamiajes y estructuras cubiertas sobre espacios publicos.
Articulo 18. Edificacion: Obra menor.

1. La obra menor son aquellas obras de modificacion, reforma o reparacidon, que no afecten
o comprometan a los elementos estructurales portantes o resistentes de la edificacion,
limitandose a los elementos o caracteristicas interiores o secundarias de la misma, que no
modifiquen el uso caracteristico de la edificacién o establecimiento. Asi mismo, se consi-
dera obra menor la ejecucion de determinadas construcciones provisionales y auxiliares
de escasa entidad, y siempre que los medios auxiliares que utilicen no precisen licencia de
obra mayor.

2. Entre las actuaciones que tendran la consideracion de obra menor, sometidas a comunica-
cion previa, estan:

a) Construccion, supresion o reparacion de vados en las aceras.

b) Ocupacién provisional de via publica para construccidon no amparada en licencia de
obras mayor.

c¢) Colocacién de rotulos, banderines y anuncios luminosos, excepto los situados sobre la
cubierta o a altura superior a una planta sujetos a licencia de obras mayores.

d) Colocacion de toldos en las plantas bajas de fachada a la via publica.
e) Obras auxiliares de construccion.

f) Ejecucion de catas, pozos y sondeos de explotacion cuando no fuese preceptiva licencia
de obra mayor.

g) Pequefias obras de reparacion, modificacion o adecentamiento de edificios.

h) Ejecucion de pequefias obras interiores en locales destinados o no a viviendas que no
modifiquen su estructura y mejoren las condiciones de higiene y estética.
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i) Pequefias obras de adaptacion, sustitucion y reparacion en viviendas y zonas comunes
de edificios residenciales que no afecten a elementos estructurales.

j) Pintura, estuco y reparacion de fachadas de edificios.

k) Colocacién de puertas y persianas.

I) Colocacién de rejas.

m) Construccion, reparacion o sustitucion de tuberias de instalaciones.
n) Ejecucion de aseos, en locales comerciales y almacenes.

0) Construccion y modificacion de escaparates que no afecten a la estructura ni a la dimen-
sion de huecos existentes.

p) Reposicidon de elementos alterados por accidentes o deterioro de fachadas que no afec-
ten a mas del 20% de la superficie de ésta.

q) Construccion o derribo de cubiertas provisionales de una planta y de menos de cincuen-
ta metros cuadrados (50 m?) de superficie total.

r) Tendejones, cobertizos y otras construcciones auxiliares en Suelo No Urbanizable, de
superficie igual o inferior a veinte metros cuadrados (20 m?).

Articulo 19. Autorizacion ambiental y comunicacion previa.

1. Estaran sujetas a autorizacion ambiental las actividades e instalaciones recogidas en los
anexos Iy II del Decreto 81/2011, de 20 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento
de autorizaciones y comunicacién ambiental de la Comunidad Auténoma de Extremadura).

2. Estaran sujetas a comunicacidn previa las actividades e instalaciones recogidas en el Anexo
I1I del Decreto 81/2011, de 20 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de autoriza-
ciones y comunicacion ambiental de la Comunidad Auténoma de Extremadura).

Articulo 20. Excepciones.
No estan sujetos a autorizacion:

a) Los trabajos propios de las labores agricolas, ganaderas y forestales, siempre que no
supongan actos de edificacion, ni de transformacion del perfil del terreno, ni del apro-
vechamiento existentes, ni del uso.
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b) Las obras publicas declaradas de interés general eximidas expresamente por la legis-
lacion sectorial y de ordenacion del territorio y en particular las afectadas por la Ley
25/88, de Carreteras del Estado y de la Ley 7/95, de Carreteras de Extremadura.

) Los actos amparados por orden de ejecucion.

d) Los actos promovidos por el Ayuntamiento en su propio término municipal; si bien re-
queriran de la previa aprobacion municipal del proyecto correspondiente, y sin perjuicio
de los informes de otras Administraciones y del sometimiento del proyecto al tramite
ambiental que pudieran, en cada caso, ser exigibles conforme al Ordenamiento en vigor.

Articulo 21. Requisitos de las solicitudes de licencias y otros instrumentos.

En funcion de los diferentes tipos de licencias, autorizaciones y comunicaciones previas men-
cionadas, la solicitud debera acompafarse de la documentacion siguiente:

1. Licencias de parcelacion.

a) Se exigira la presentacion de un Proyecto de Parcelacidon a escala minima 1:500 sobre
base topografica con curvas de nivel de metro en metro como minimo, permitiéndose
excepcionalmente otras escalas y caracteristicas topograficas si el documento lo requie-
re, con copia del plano catastral en que se delimiten las parcelas afectadas y su confi-
guracion previa a la parcelacion, con informe de adecuacion catastral donde figuren las
coordenadas UTM de sus puntos representativos de sus limites fisicos, y con la inclusion
de las cédulas urbanisticas y alineaciones oficiales correspondientes a cada parcela re-
sultante (sobre plano de alineaciones del planeamiento vigente), cuando asi lo exija el
Ayuntamiento.

b) Toda la documentacion se entregara en papel, formato A4 o asimilado, y en soporte
digital en los formatos que determine el Ayuntamiento.

2. Autorizaciones de urbanizacion.

a) Se exigira la presentacion de Proyecto de Urbanizacion o Proyectos de Obras, visado y
suscrito por técnico competente, realizados de acuerdo con las Normas Generales de
Urbanizacion que se sefialan en este documento, con el contenido preciso que exigen
los Articulos 53, 67.5, 69 y 70 del Reglamento de Planeamiento, haciendo referencia
expresa a lo sefialado en el apartado 3 del referido Articulo 70.

b) Toda la documentacidn se entregara en papel y en soporte digital en los formatos que
determine el Ayuntamiento.
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3. Licencias de obra mayor.

Previamente a la solicitud de licencia, se habra solicitado y obtenido del Ayuntamiento la
correspondiente alineacidén oficial, conforme a lo previsto en la presente Normativa.

La documentacion que acompafara la solicitud de licencia sera:
a) Certificado acreditativo del sefialamiento de alineacion oficial y rasante.
b) Instancia de solicitud.

c) Proyecto firmado por Técnico Competente, que constard de Memoria, Planos, Presu-
puesto, Pliego de Condiciones y Plano de Emplazamiento sobre plano de alineaciones
oficial. Debera estar ajustado al presente Plan General, cumpliendo tanto las Normas
Generales de Edificacion como las condiciones particulares correspondientes a la Clase
de Suelo y Zona de Ordenanza en que se encuentre la parcela objeto de la solicitud.

d) Justificacion del cumplimiento de la normativa urbanistica con cuadro comparativo de la
normativa a aplicar y los datos del proyecto.

e) Cuadro detallado de superficies de cada una de las construcciones en relacién con las
parcelas donde se vaya a constituir, y en su caso, la division horizontal, con descripcion
completa de cada una de ellas (linderos, superficie, etc.).

f) Direcciones de obra y ejecucidn de los técnicos competentes.

g) Las licencias de edificacion de obra mayor no se podran conceder en tanto no se cum-
plan los siguientes requisitos:

h) Que la parcela correspondiente relna las condiciones que sefialan este Plan para que
pueda ser edificada.

i) Que se haya concedido previamente la alineacidn oficial.

j) En su caso, Estudio de Seguridad y Salud, o Estudio Basico de Seguridad y Salud, en los
términos y condiciones previstos en el Real Decreto 1627/1997, de 24 de octubre.

k) Toda la documentacion se entregara en papel y en soporte digital en los formatos que
determine el Ayuntamiento.

4. Licencias de Obra Menor.

Para la solicitud de estas obras no serd necesaria la presentacion de proyecto suscrito por
técnico competente. No obstante, podra exigirse:
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a) Plano de situacion de la obra.

b) Croquis acotado perfectamente interpretable, indicando la situacion de las obras dentro
de la edificacién y/o de la parcela. Cuando por el tipo de obra sea necesario, el Ayunta-
miento podra exigir la presentacion de planos acotados de planta, seccion y alzado de
lo que se quiere hacer, acompafiando planos anexos a la solicitud en los que se refleje
perfectamente lo construido actualmente y el cumplimiento de las condiciones de volu-
men, estéticas, etc., que se sefialan en este Plan General de lo proyectado.

¢) Mediciones y presupuesto de materiales se vayan a utilizar.
d) Declaracion responsable del contratista que vaya a realizar la obra.
En cualquier caso, se debera cumplir:

a) Que la obra o instalacion prevista, cumpla con lo establecido, tanto a nivel general,
como particular para la zona concreta en la que se ubique.

b) Que no se comprometa, ni directa ni indirectamente, la seguridad de personas y bienes,
sea cual sea el tipo de obra a realizar.

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

d) La instalacion y obra a realizar quede perfectamente definida y garantizada su correcta
ejecucion, en la memoria, planos y demas documentacion técnica que deben acompa-
fiar a la solicitud.

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

5. Licencias de usos y actividades.
Sera de aplicacion lo dispuesto en las disposiciones legales de aplicacion:

a) Ley 5/2010, de 23 de junio, de prevencion y calidad ambiental de la Comunidad Auté-
noma de Extremadura.

b) Decreto 81/2011, de 20 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de Autorizacio-
nes y comunicacion ambiental de la Comunidad Auténoma de Extremadura.

6. Licencias sobre bienes de interés cultural e inmuebles inventariados.



D OE NUMERO 184 50756
Lunes 25 de septiembre de 2023

Conforme al articulo 34.2 de la Ley 2/1999, de 29 de marzo, de Patrimonio Historico y
Cultural de Extremadura, para aquellos edificios recogidos en el Catalogo de Proteccion del
presente Plan, si se trata de elementos declarados o incoados Bien de Interés Cultural, en
el procedimiento de concesion de cualquier tipo de licencia municipal, se insertara el dicta-
men preceptivo y vinculante del érgano autondmico competente en materia de Patrimonio
Cultural, emitido previamente.

Articulo 22. Caducidad y prorroga.
1. Caducidad.

a) Las licencias caducan a los seis meses de su otorgamiento si no se inician las obras o
actividades dentro de dicho plazo.

b) Se entendera que no se ha iniciado la obra siempre que durante el citado plazo de seis
meses la actividad constructiva sea inferior al 15% de la obra. Dicho 15% se calculara
en base al presupuesto de ejecucion material del proyecto presentado al solicitar la
licencia.

c) También caducaran automaticamente las licencias cuando se interrumpa por mas de
tres meses la obra o actividad amparada por la licencia, o cuando se prolongue por un
periodo de tiempo acumulado superior al 20% del total previsto.

d) Se entenderad que la obra esta paralizada siempre que durante el citado plazo de tres
meses la actividad constructiva sea inferior al 10%. de la obra que restase por ejecutar
en el momento en que aquella quedé paralizada. Dicho 10% se calculara, como en el
caso anterior, en base al presupuesto de ejecucion material.

2. Prérroga.

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

b) En todo caso las obras deberdn quedar terminadas dentro de los dos afios siguientes a
la fecha de notificacion de la licencia, siempre que no figure plazo distinto el proyecto de
ejecucion, pudiéndose prorrogar este plazo por otros 12 meses, transcurridos los cuales
la licencia caducara automaticamente y serd necesario iniciar de nuevo el expediente de
concesion de licencia.

Articulo 23. Usos y obras provisionales.

1. En el Suelo No Urbanizable Comun, en el Suelo Urbanizable y en parcelas o solares sin
edificar del Suelo Urbano, podran autorizarse, con caracter excepcional, usos y obras de
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caracter provisional, siempre que no dificulten la ejecucion de la ordenacion detallada, que
habran de cesar y desmontarse o demolerse cuando lo acordare el Ayuntamiento, sin dere-
cho a indemnizacion. La eficacia de las autorizaciones quedara supeditada a su constancia
en el Registro de la Propiedad de conformidad con la legislacion hipotecaria.

2. No podran autorizarse usos residenciales, usos productivos, y usos expresamente prohibi-
dos por el planeamiento en la categoria de suelo correspondiente.

3. A efectos de determinar el caracter provisional de los usos e instalaciones y su incidencia en
la ejecucion del planeamiento, habran de justificarse en la solicitud los siguientes aspectos:

a) El caracter permanente o desmontable de las instalaciones.
b) Los costes de instalacion y la amortizacion en el tiempo.

¢) La vocacién de permanencia de los usos en funcion de su propia naturaleza, su caracter
de temporada o ligado al desarrollo de actividades temporales.

Articulo 24. Edificios fuera de ordenacion.

1. El PGM de Valdeobispo no identifica ningtin inmueble en fuera de ordenacion total, por de-
terminaciones del planeamiento que obliguen a su expropiacion.

2. En las edificaciones, construcciones e instalaciones existentes con anterioridad a la entra-
da en vigor del presente Plan con titulo habilitante que sean disconformes con las nuevas
ordenanzas, se permitiran obras y usos compatibles y se aplicara la nueva ordenanza en
caso de ampliaciones, reformas integrales o sustituciones.

3. La calificacion como fuera de ordenacion no es de aplicacion a los inmuebles incluidos en
cualquiera de los niveles de proteccidn del Catalogo de Bienes Protegidos, ni a las edifica-
ciones calificadas como Dotaciones Publicas.

TiTULO 111
Normas Generales de Uso y Edificacion
Articulo 25. Caracter de las determinaciones.

1. Las determinaciones del presente Titulo que se refieren a los usos globales y a las condicio-
nes de las edificaciones en suelo no urbanizable son de caracter estructural.

2. Las determinaciones que pormenorizan a las anteriores y regulan los usos pormenorizados
y sus condiciones de implantacion, son de ordenacion detallada.



D OE NUMERO 184 50758
Lunes 25 de septiembre de 2023

CAPITULO 1
Normas Generales reguladoras de los Usos
SECCION 1.2, DISPOSICIONES GENERALES
Articulo 26. Usos Globales y pormenorizados.

1. Los usos se establecen de conformidad con las determinaciones y definiciones del Anexo
I del Replanex. Cuando un uso se concreta se establece en el presente Plan la definicion,
remitiendo al citado Anexo para el resto.

2. Cuadro de usos, situacion y tipologias del Plan:

USO GLOBAL USO PORMENORIZADO Situacién
1 En edificio exclusivo
R Residencial [RU  R.Unifamiliar 2 En planta baja
RP R.Plurifamiliar 3 En planta baja y primera
RC R.Comunitatio 4 En cudlguier planta
T Terciaro TC  Comercial

TH Hotelero
TO Oficinas

TR Recreativo

Producfive |P Productivo-Industrial

'v

PIC Compatible con uso residencial

Pl-1 Incompatible con uso residencial

PA  Amacenaje

PL-T Logistica y fransperte

PS Servicios

D Dotfacional [DC Comunicaciones TIPOLOGIAS (Replanex)

DV | Zonas verdes

DE Equipamientos EAV Edificacion alineada a vial
DE-IS Infraestructuras-servicios urbanos EMC Edificacion en manzana comp Pequefos patios dispersos
DE-ED Educativo EMA Edificacién en manzana abieri Patios centrales x parcela o manzana
DE-CD Cultura-deportive EA Edificacion asilada
DE-Al Administrative-institucional EAE Edificacién aislada exenta
DE-SA Sanitario-asistencial EAA Edificacién aislada adosada
DE-G Genérico ETE Edificacion fipologia especifica

3. El uso comercial (TC) se desglosa en las siguientes categorias:

a) Establecimiento Comercial. Actividad comercial que tiene lugar en establecimientos que
operan bajo una sola firma comercial con superficie inferior a 2.500 m?.

b) Grandes Superficies Comerciales. Actividad comercial que tiene lugar en establecimien-
tos que operan bajo una sola firma comercial con superficie superior a la establecida
para los establecimientos comerciales y deberdn ajustarse a la tramitacion establecida
en la Ley de Comercio de Extremadura.
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c) Centro Comercial. Espacio en el que se integran varias firmas comerciales con acceso e
instalaciones comunes, en forma de galerias, centros y complejos comerciales.

d) Venta Ocasional. En locales o instalaciones provisionales.

Las superficies estan establecidas de conformidad con la Ley 3/2002, de9 de mayo, de
Comercio, de la Comunidad Auténoma de Extremadura. La modificacion de dichos términos
en la ley supondra la actualizacién directa de este apartado.

4. El uso productivo (P) se refiere a los usos que producen bienes y servicios:

a) PI: incluye los usos industriales productivos, distinguiendo aquellos compatibles con el
uso residencial de los incompatibles.

b) PA: usos de almacenaje de mercancias, garajes y trasteros.

) PL-T: usos asociados al transporte y la logistica.

d) PS: produccion de servicios.
Articulo 27. Titularidad de los usos.
El Plan General prevé para los distintos usos admitidos 3 posibles titularidades:

a) Publica (P).

b) Privada (V).

c) Todos (T).

SECCION 2.2, CONDICIONES PARTICULARES DE LOS USOS

Articulo 28. Uso Residencial.

1. El uso residencial comprende las edificaciones destinadas al alojamiento de personas. Se
incluyen las viviendas unifamiliares, los edificios residenciales de unidades individuales
y los edificios residenciales comunitarios. No se considera uso residencial el alojamiento
turistico.

2. Las viviendas deberan cumplir con las condiciones minimas de Habitabilidad vigentes.
Articulo 29. Uso Terciario.

1. El uso terciario incluye aquellos destinados a la prestacion de servicios a la poblacion, entre
los que se incluyen el comercial, hotelero, oficinas y recreativo.
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2. Los usos como peluquerias, salones de belleza, academias docentes, etc. se asimilaran

al uso cuyas caracteristicas de ocupacion, intensidad de uso, etc. sean coincidentes o

similares.

3. Las dotaciones privadas se consideran usos terciarios cuya edificabilidad maxima sera la

mayor de las siguientes: la resultante de la aplicacién de la ordenanza correspondiente o
2.00 m2¢c/m?2s.

4. Deberan cumplir con las determinaciones que les afecten en cuestidén de Accesibilidad Uni-

versal en Extremadura, ademas de la especifica por su uso o actividad.

Articulo 30. Uso terciario: Comercial.

El uso comercial es el destinado a venta de productos al consumidor, con independencia de

su superficie, con las categorias definidas en el Articulo 26. Los establecimientos comerciales

deberan situarse siempre en la planta baja de las edificaciones y podran vincularse plantas

sétano o semisotanos. En cualquier caso, contaran con acceso directo desde un espacio publi-

co. Se permitira justificadamente la extension del uso comercial a la planta primera, siempre
que se cumplan las siguientes condiciones:

1.

2.

La diferencia de cotas entre suelo de local y acceso no superara 250 cms.

La zona destinada al publico no podra servir de paso para acceder a ninguna vivienda.

. Si comparte el edificio con el uso residencial, debera contar con accesos, escaleras y/o

ascensores independientes.

. La altura libre minima de las plantas destinadas a este uso, sera:

a) Trescientos centimetros (300 cm) en planta baja y piso en edificios de uso exclusivo;

b) En los edificios con otros usos, las que sefalen las normas de la zona, con un minimo
de doscientos cincuenta centimetros (250 cm);

c¢) Doscientos cincuenta centimetros (250 cm) en plantas so6tano y semisétano;

d) Doscientos treinta centimetros (230 cm) en aseos.

. Se cumplira cuanta normativa y legislacion sectorial sea de aplicacion dada la naturaleza

y uso de la actividad.

. Las dimensiones minimas para los recorridos accesibles al publico deberdan cumplir la

Normativa Sectorial correspondiente.
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7. En nuevas actuaciones, se dispondra de una plaza de aparcamiento por cada cien (100)
metros cuadrados de superficie destinada a comercio no alimentario, y una plaza por
cada cincuenta (50) metros cuadrados de superficie destinada a comercio alimentario.

8. En edificaciones tradicionales situadas en el area del Casco Historico se permitira la
instalacion de estos usos aun cuando no se cumplan las condiciones de altura libre de
planta ni de anchos minimos sefaladas en este articulo, siempre que se garanticen las
condiciones de seguridad suficientes.

9. Sin perjuicio de las condiciones particulares establecidas en los apartados anteriores, se
deberan cumplir todas las condiciones establecidas por la Legislacion sectorial vigente
en lo relativo a habitabilidad, accesibilidad, etc.

Articulo 31. Uso terciario: Hotelero.

1. El uso hotelero es el destinado al alojamiento temporal de personas, incluyendo todos los
tipos: hoteles, hostales, apartahoteles, apartamentos turisticos, albergues, camping...

2. Se debera cumplir la reglamentacion sectorial vigente.

3. En la categoria de “casas rurales” se asimilara al uso residencial a efectos de las condicio-
nes particulares, complementado con la aplicacion de la Ley 2/2011, de 31 de enero, de
desarrollo y modernizacion del Turismo de Extremadura.

4. Los Campamentos de turismo o camping deberan cumplir lo establecido en su normativa
especifica.

Articulo 32. Uso terciario: Oficinas.

1. El uso oficina es el destinado a prestar servicios administrativos y de gestion, entre los que
se incluyen bancos, despachos profesionales, gestorias, etc.

2. Han de cumplir con el C.T.E.

3. En caso de que en el edificio exista el uso residencial, este debera disponer de accesos y
escaleras independientes de los locales de oficina de planta baja.

4. La altura libre minima, de suelo a techo para espacios de oficina sera de 2,50 metros.

5. La utilizacion de las plantas sétano ird siempre vinculada a la planta baja de la que se sirve.
Los s6tanos nunca se destinaran a usos habitables y que supongan la presencia continuada
de personas.



DOE NUMERO 184 50762
Lunes 25 de septiembre de 2023

6. Podran instalarse despachos profesionales domésticos en habitaciones de viviendas. En es-
tos casos, las instalaciones y equipos de oficina estaran dotadas de las medidas correctoras
necesarias para garantizar la ausencia de molestias a los vecinos.

Articulo 33. Uso terciario: Recreativo.

1. El uso recreativo es el destinado a prestar servicios de ocio, entre los que se incluyen los
destinados a restauracion, deportes y juegos.

2. Han de cumplir con el C.T.E.

3. En caso de que en el edificio exista el uso residencial, este debera disponer de accesos y
escaleras independientes de los locales recreativos de planta baja.

4, La altura libre minima, de suelo a techo para espacios de oficina sera de 2,50 metros.

5. La utilizacion de las plantas sotano ira siempre vinculada a la planta baja de la que se sirve.
Los sétanos nunca se destinaran a usos habitables y que supongan la presencia continuada
de personas.

Articulo 34. Uso Productivo.

Los usos productivos son los usos destinados a produccion de bienes y servicios, almacena-
miento, logistica, transporte y servicios asociados no incluidos en usos terciarios. Se incluyen
en este uso las relacionadas con las actividades agrarias y ganaderas que no sean explota-
ciones familiares.

Articulo 35. Uso Productivo-Industrial.

1. El uso productivo-industrial es el destinado a la produccion y reparacion de productos
elaborados. En funcién de su compatibilidad de implantacion en areas de uso global resi-
dencial, se consideran compatibles o incompatibles. La compatibilidad se debe considerar
desde el punto de vista de la funcionalidad (infraestructuras viarias o servicios urbanos que
precisa, superficie minima de implantaciéon acorde al parcelario, etc.) y del confort (acus-
tico, ambiental, etc.)

2. Han de cumplir las disposiciones vigentes sobre la materia en relacion a la actividad que
desarrollan.

3. Se sometera a las determinaciones establecidas en el Reglamento autorizaciones y comu-
nicacion ambiental de la Comunidad Auténoma de Extremadura y cumplirdn lo establecido
por la Ordenanza General de Higiene y Seguridad en el Trabajo.
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4. Los usos productivos-industriales localizados en las plantas sétanos sélo seran admisibles
cuando estén destinados a actividades complementarias no vivideras (aseos, almacenes,
garajes, instalaciones, etc.) y tengan su acceso por la planta baja y estén ligados a ella,
estando destinada al mismo uso o razdn industrial.

5. La altura libre minima de los locales destinados a actividades industriales sera de 350 cms.
para obra nueva, de 260cms. Para edificios existentes en PB y de 250 cms. En planta séta-
no o semisotano en todos los casos.

Articulo 36. Uso Productivo-Almacenaje.

El uso productivo-almacenaje es el destinado a la guardia de productos con independencia
de su superficie, incluyendo cualquier almacén o trastero que no vaya vinculado a otro uso
principal.

Articulo 37. Uso Productivo-Logistica y Transporte.

El uso productivo-logistica-transporte es el destinado a la gestion y transporte de mercancias
tanto de materias primas como de productos terminados.

Articulo 38. Uso Productivo-Servicios.

El uso productivo-servicios es el destinado a la produccidén de bienes y servicios intangibles
y/o tecnoldgicos.

Articulo 39. Uso Dotacional.

1. El uso dotacional engloba todos los suelos e inmuebles destinados a infraestructuras y
equipamientos publicos.

2. Los usos dotacionales comprenden las comunicaciones, infraestructura y servicios y tecno-
logias, educativos, culturales, deportivos, administrativos, institucionales, sanitario, asis-
tencia y genéricos cuando no estén definidos.

3. Las parcelas de uso dotacional podran ser utilizadas para cualquiera de los usos compren-
didos en este epigrafe, mediante acuerdo del pleno del Ayuntamiento.

4. Deberan cumplir con las determinaciones que les afecten de la Ley de Promocidn de la Ac-
cesibilidad Universal en Extremadura y las propias de su uso concreto.

5. Los usos dotacionales de propiedad privada son considerados en la presentes Normas Ur-
banisticas como usos terciarios.
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Articulo 40. Zonas Verdes.

1. Las zonas verdes y espacios libres estan conformados por los espacios publicos destinados
al uso y disfrute de la poblacion. Se incluyen también las plazas y areas peatonales, aunque
su cobertura vegetal sea minima.

2. Se remite a la correspondiente ordenanza de Espacios Libres de la Normativa Urbanistica
para el establecimiento de las condiciones particulares de aplicacion para estos suelos.

Articulo 41. Extraccion de recursos naturales.

1. Se permitira la construccion de edificios auxiliares para la actividad, tales como oficinas,
vestuarios, aseos, almacenes, etc.

2. Ninguna explotacion de mineria a cielo abierto podra ser perceptible visualmente desde los
nucleos urbanos ni estar situada a una distancia inferior a 5 km., por ser considerada la
misma nociva por la produccidén de contaminacién acustica y atmosférica.

3. No podra darse curso a ninguna solicitud de otorgamiento de la preceptiva licencia sin que
a la misma se acompafie la pertinente autorizacion o concesion de explotacion minera y la
autorizacién del Plan de Restauracion o Declaracion de Impacto Ambiental.

CAPITULO 2
Normas Generales reguladoras de la Edificacion
SECCION 1.3, CONDICIONES DE PARCELA
Articulo 42. Objeto y contenido.

1. Establece las normas o reglas que deben regular las edificaciones, con independencia de la
clase de suelo y de las condiciones particulares para las distintas zonas de ordenanza del
suelo urbano.

2. Dentro del suelo urbano, esta regulacion tiene caracter de Ordenanzas de edificacion,
mientras que en el suelo no urbanizable controlaran las actividades implantadas en él.

Articulo 43. Definiciones y condiciones de parcela.
1. Parcela: superficie sobre la que se atribuyen usos y aprovechamientos urbanisticos.

2. Manzana: parcela o conjunto de ellas, delimitadas en todos sus frentes por viarios o espa-
cios publicos.
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3. Linderos: lineas perimetrales de una parcela que la distinguen de sus colindantes. Podemos
distinguir tres tipos: frontal, posterior o lateral.

a) Lindero frontal o frente de parcela: limite de parcela en contacto con viario principal o
espacio publico equivalente. En caso de tener dos o mas linderos limitando con viarios,
serd el que incluya la entrada principal al inmueble.

b) Lindero lateral: normalmente dos, en contacto con el lindero frontal, pudiendo estar
constituido por uno o varios segmentos con una inclinacion comprendida entre los 45°
y los 1352 respecto el lindero frontal.

¢) Lindero posterior: limite de parcela opuesto al frontal, que no cumple con la definicion
de lindero lateral.

4. Cerramiento de parcela: limite fisico construido situado sobre los linderos de parcela.

5. Frente minimo de parcela: dimensidn minima establecida para cada tipo de ordenanza, que
determina el caracter edificable en parcelaciones, segregaciones o reparcelaciones.

6. Fondo de parcela: distancia existente entre el punto medio de la alineacidn oficial exterior
y el lindero posterior.

7. Solar: parcela que relne los requisitos establecidos en el Plan General Municipal para
considerarse parcela edificable y que se encuentra totalmente urbanizada por contar con
acceso rodado o peatonal desde espacio publico, abastecimiento de agua, saneamiento,
energia eléctrica y alumbrado publico.

Articulo 44. Condiciones de forma de parcela.

Viene definida por el conjunto de condiciones que fijan la misma, frente y fondo minimo, asi
como circulo inscrito, en su caso. Las parcelas existentes antes de la aprobacion inicial del
Plan podran ser edificables, aunque no cumplan estas condiciones.

1. Ancho de calle: es la distancia entre alineaciones exteriores opuestas, medida en el
punto mas desfavorable.

2. Alineacion oficial: es la linea de proyeccion que delimita la manzana, separandola de la
red viaria y de los espacios libres de uso y dominio publico. Sefala el limite entre el es-
pacio publico (las calles, plazas y espacios publicos en general) y el espacio privado (las
parcelas o solares). Constituye la linea a partir de la cual se permite la edificacion de
parcela, pudiendo establecerse en su caso desde esta linea un retranqueo de fachada.
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3. Rasante: es la cota que determina la elevacion de un punto respecto de la cota carto-
grafica que sirve de base al planeamiento.

4. Rasante oficial: es el perfil longitudinal de calles o plazas que sirve de nivel de referencia
a efectos de medicion de alturas de la edificacion. En Suelo Urbano, la rasante oficial
sera la existente, siempre y cuando sea comprobada y aprobada por los servicios técni-
cos municipales.

5. Parcela minima: es aquella que cumple con las dimensiones relativas a superficie, lon-
gitud de frente de parcela, fondo minimo vy, en su caso, tamafio del circulo inscrito.

6. Parcela edificable: parcela apta para ser edificada por haber sido calificada por el plan,
haber cumplido con todos los deberes urbanisticos exigibles, y contar con la condicidn
de solar.

7. Debera cumplir en todo caso las siguientes condiciones:

a) Las parcelas minimas seran indivisibles, debiendo hacerse constar obligatoriamente
dicha condicion en la inscripcion de la finca en el Registro de la Propiedad.

b) Se prohiben expresamente las divisiones de parcelas que den origen a parcelas infe-
riores a la minima.

c) Las parcelas libres de edificacion y que no hayan agotado el aprovechamiento vo-
lumétrico establecido en el presente Plan General Municipal, cualquiera que sea su
superficie, no se consideraran indivisibles cuando se fraccionen para incorporarse y
agruparse con otras parcelas colindantes de modo que todas las parcelas resultantes
sean siempre iguales o mayores a la parcela minima establecida para cada zona de
ordenanza y la segregacion o agregacion se produzca en un unico acto a efectos de
inscripcidn registral.

8. Relacion entre edificacion o actividad y parcela. Toda edificacion o actividad se vinculara
indisolublemente a una parcela, circunstancia que quedara expresamente establecida
en el acuerdo de concesidn de la preceptiva licencia. Las actividades que pueden im-
plantarse en cada parcela estaran sujetas al régimen de compatibilidad y tolerancia
previsto para cada zona de ordenanza.

Articulo 45. Condiciones de ocupacion.

1. Ocupacidn: limite maximo, expresado en tanto por ciento, de la superficie de parcela edi-
ficable que puede ser ocupada, calculando la proyeccion de la edificacion sobre rasante,
incluidos sus vuelos, sobre la parcela.
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2. Espacio libre o patio de parcela: superficie de parcela libre de edificacion.
Articulo 46. Condiciones de aprovechamiento.

1. Aprovechamiento medio de un sector de Suelo Urbanizable: coeficiente que define la su-
perficie maxima edificable del sector. Se expresa en m2 construidos / m2 suelo (m2/m?2),

2. Aprovechamiento medio de un ambito de planeamiento en Suelo Urbano no consolidado:
coeficiente que define la superficie maxima edificable de un ambito. Se expresa en m?2
construidos / m2 suelo (m2/m?2).

3. Aprovechamiento lucrativo maximo: es la superficie maxima edificable en un ambito de
planeamiento. Es el resultado de multiplicar la superficie bruta del ambito por el aprove-
chamiento medio.

4. Coeficiente de Edificabilidad: coeficiente expresado en metros cuadrados construidos por
metro cuadrado de suelo (m2/m?2), que se le aplica a la superficie de la parcela edificable
para obtener su superficie edificable.

5. Edificabilidad: es la cuantificacion del derecho de edificacion correspondiente a una parcela.
Los limites de este derecho podran venir definidos por:

a) Coeficiente de Edificabilidad establecido al efecto (m2/m?2).

b) Superficie Maxima edificable, definida en m? totales construibles de techo en una par-
cela o ambito de planeamiento.

¢) Indirectamente, como resultante de la aplicacion directa de las condiciones de aprove-
chamiento y volumen del presente Plan (alineaciones, retranqueos, alturas, ocupacion,
etc.).

6. Superficie maxima edificable: es la maxima superficie que se puede construir en cada par-
cela o ambito, de acuerdo con el Plan General Municipal.

Su magnitud serd la resultante de la suma de las superficies construidas de todas las
plantas que componen la edificacién por encima de la rasante oficial de la acera o, en su
defecto, del terreno en contacto con la edificacion, medidas sobre el perimetro envolvente
exterior de las construcciones, teniendo en cuenta los siguientes criterios de computo:

a) No computaran como superficie edificable:

Los sotanos y semisotanos no vivideros.



NUMERO 184
D O E Lunes 25 de septiembre de 2023 50768

La edificacion auxiliar permitida como tal en las condiciones de ordenanza.
Los soportales y pasajes.

b) A efectos del computo de la superficie maxima edificable, los cuerpos volados computa-
ran del siguiente modo:

Balcones; no computan.
Terrazas salientes; computaran al 50% de su superficie.
Terrazas entrantes; computaran al 100% del area entrante.
Miradores / cuerpos volados cerrados: computaran al 100% de su superficie.
SECCION 2.3, CONDICIONES DE VOLUMEN
Articulo 47. Altura de la edificacion.

La altura de la edificacion es la dimensidn vertical de la edificacion, que se regula de dos for-
mas diferenciadas, segun se atienda al nimero maximo de plantas edificables, o a la altura
maxima de la edificacion, referida ésta a su arista de coronacion.

1. Cornisa o arista de coronacion: es la interseccion del plano exterior de la fachada de la
edificacion con el de la cara inferior del forjado que forma el techo de Ultima planta.

2. Plano de rasante: a efectos de medicidn de la altura maxima de edificacion en un frente
edificado o edificable, se entendera por plano de rasante el plano horizontal cuya cota
altimétrica es la media de las cotas de los extremos de dicho frente en su interseccion
con el terreno natural.

3. Altura maxima de la edificacion o altura de cornisa: es la distancia vertical maxima a que
puede situarse la cornisa con respecto a la rasante oficial o del plano de rasante, segun
la zona de ordenanza en que se encuentre.

Articulo 48. Medicion de la altura de la edificacion.

1. La altura maxima de la edificacion se medird desde la rasante del vial correspondiente a
la alineacion oficial de la parcela en el punto medio de su frente, hasta la linea de cornisa,
considerando ésta la cara inferior del Ultimo forjado.

2. En defecto de alineacion oficial de parcela en contacto con la edificacion, y en edificaciones
aisladas, la medicion de este parametro se efectuara desde el plano de rasante del terreno.
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3. En edificaciones situadas en calles con pendiente superior al 8%, se fraccionara la edifica-
cion en partes no mayores de veinte metros (20) de longitud de fachada, de tal manera que
la diferencia de cota entre los extremos de cada fraccion no exceda de tres (3) metros. La
medicion de la altura de la edificacion se realizara por el procedimiento antes descrito y en
el punto medio de cada fraccion.

4. En el caso de existir sétano o semisétano, los banqueos deberan producirse de forma que
éstos no superen la altura maxima de un metro y medio (1,50), permitida para su consi-
deracién como sétano o semisdtano.

5. En edificaciones situadas en esquina o chaflan con la misma altura de edificacion en cada
frente, se aplicaran las condiciones anteriores, pero desarrollando longitudinalmente el
conjunto de las fachadas como si fuesen una sola.

6. En edificaciones situadas en esquina o chaflan con distinta altura de edificacion en cada
frente, se medira la altura correspondiente a cada calle tomando como linea de separacion
de alturas la bisectriz del angulo que formen las calles. Por motivos de composicidn estética
se permitira volver la altura mayor sobre la menor una distancia no superior al fondo maxi-
mo edificable o la alineacion exterior establecida y doce (12) metros cuando no estuvieran
establecidos dichos parametros.

7. En solares con frente a dos vias paralelas u oblicuas que no formen chaflan ni esquina:

a) Los edificios en solares con frente a dos vias y cuyas edificaciones vengan separadas por
un patio de manzana o un fondo maximo edificable, se regularan a efectos de medicion
de alturas como si se tratase de dos edificios independientes.

b) En el caso de construirse en continuidad, la altura de la edificacidon se determinara en
cada calle y se aplicara hasta una profundidad determinada por el lugar geométrico de
los puntos equidistantes entre las dos fachadas. No obstante, cuando la distancia entre
las dos alineaciones sea inferior a ocho (8) metros, se permitira la construccion de una
edificacion con la altura maxima permitida medida en la calle de mayor rasante, con
una unica envolvente de cubierta, siempre que el volumen resultante no sobresalga de
un plano imaginario, trazado desde la cornisa de la edificacién con frente a la calle con
rasante mas baja, que tenga una inclinacion de 45° sexagesimales con respecto a la
horizontal.

8. No podran formarse nuevas medianeras en aplicacion de los apartados 6 y 7 anteriores por
lo que, si es preciso, las nuevas edificaciones resultantes de las diferencias de rasantes y
alturas, deberan retranquearse un minimo de tres (3) metros de la fachada.
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9. En solares con diferencias de cotas entre el vial y el espacio libre de edificacion se aplicaran
las reglas de medicidn de alturas del apartado 7.

Articulo 49. Plantas de la edificacion.
A efectos de este Plan General se consideran las siguientes plantas:

1. Planta baja: es aquella cuyo suelo se encuentra a una cota no mayor de un metro y me-
dio (1,50) sobre la rasante oficial medida sobre la acera o sobre el terreno en contacto
con la edificacion.

2. Planta de piso: es toda planta superior a la baja situada en la edificacion principal.

3. Planta atico: es la ultima planta piso, situada bajo la cubierta, retranqueada de la ali-
neacion oficial un minimo de dos (2) metros.

4. Planta sdtano y semisotano:

a) Planta sétano es aquella en la que mas de un 50% de la superficie edificada tiene su
techo por debajo de la rasante oficial, de la acera o del plano de rasante.

b) Planta semisétano es aquella en la que menos de un 50% de la superficie edificada
tiene su techo por debajo de la rasante oficial, de la acera o del plano de rasante.

5. Planta desnivel:

a) Planta desnivel es aquella perteneciente a un volumen edificado con frente a dos
calles de rasante distinta. Considerada desde la calle de rasante mas elevada co-
rresponderia a una planta sétano, mientras que desde la otra corresponderia a una
Planta Baja o de Piso.

b) La planta desnivel gozara de la consideracion de una planta mas a efectos de com-
puto de alturas, edificabilidad y prevision de usos vivideros, en un fondo edificable
de quince (15) metros desde la alineacion de la calle de rasante inferior, sin perjuicio
de las soluciones técnicas y de disefio que deban implantarse para resolver la acce-
sibilidad, soleamiento y ventilacion en la parte desfavorable del terreno.

c) La edificabilidad computable de esta planta se calculard multiplicando el frente de la
parcela a la calle de rasante mas baja por su fondo.

6. Entreplanta: es la planta de edificacion que, sin ocupar mas del 50 % por ciento de la
superficie susceptible de aprovechamiento, se ejecuta en una planta baja que no sea
vivienda, constituyendo una unidad registral y de uso con la misma, por lo que no com-
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puta dentro del nimero maximo de plantas autorizable (altura maxima). En todo caso,
cumpliran las siguientes condiciones particulares:

a) En el caso de division de un local con entreplanta en varios, debera cumplirse la li-
mitacion del cincuenta por ciento (50%) en cada uno de los locales resultantes.

b) El frente o frentes de la entreplanta no podran tabicarse integramente, debiendo
rematarse mediante peto o barandilla de 1,10 metros de altura maxima. En naves
industriales podra acristalarse hasta el techo para aislarla de las zonas de almacena-
je y produccion.

c) El suelo de la entreplanta debera retranquearse un minimo de dos (2) metros de la
fachada, para que no se manifieste como tal planta al exterior.

d) En la parte superior, a excepcidn de las oficinas de las naves industriales, no se po-
dran efectuar divisiones con tabiqueria, mamparas o elementos similares, excepto
para aseos, trasteros u otros servicios no vivideros.

e) Se podra distribuir la superficie edificable en distintos niveles situados a media altu-
ra, midiendo su edificabilidad en superficie real practicable.

Articulo 50. Altura libre de planta.

1. Altura libre de planta es la distancia entre la cara inferior del techo de una planta y el pavi-
mento de la misma, ambos totalmente terminados y en su punto mas desfavorable en caso
de escalonamientos en planta.

2. Con caracter general, salvo mayores precisiones en las condiciones particulares de las zo-
nas de ordenanza, la altura libre de planta sera igual o mayor a las siguientes:

a) Planta piso: 2,50 m.

b) Entreplanta: 2,50 uso habitable / 2,20 m usos no habitables (almacenes, aseos, pasi-
llos...).

c) Planta baja: 3,00 m.
Articulo 51. Cubierta de la edificacion.

1. La cubierta de la edificacion esta formada por los elementos constructivos que cierran la
edificacion por encima de la cara superior del ultimo forjado.

2. En general se permite la cubierta plana y la cubierta inclinada, sin perjuicio de las limita-
ciones que se establezcan en cada zona de ordenanza.
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3. Las cubiertas inclinadas deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) La pendiente maxima de los faldones de cubierta sera de treinta grados (30°) sexage-
simales.

b) Los faldones seran rectos y de inclinacion uniforme, quedando prohibido en su plano
cualquier retranqueo o alteracion volumétrica, con la excepcion de terraza de anchura
superior a tres (3) metros, donde la edificacion retranqueada por su inclusion queda por
debajo de un plano a 45° partiendo de la linea de cornisa.

c¢) El arranque de los faldones de cubierta estara a la misma altura que la linea de cornisa,
no pudiendo elevarse este arranque con petos u otros elementos que prolonguen el pla-
no de fachada con una altura suplementaria. Coincidiendo, por tanto, el plano inferior
del alero con la cara inferior del forjado de techo de la Ultima planta.

d) En las fachadas situadas sobre la alineacion exterior de edificios con cubierta inclinada
los aleros volados tendran una dimensién minima de treinta centimetros (30 cm) y
maxima de un (1) metro, medidos en horizontal desde la linea de fachada. Su canto no
sera superior a veinte (20) cm, excluidos canes, ménsulas, jabalcones o similares.

e) Quedan prohibidas las cubiertas de placas de amianto cemento, asi como las telas as-
falticas vistas, las aluminizadas y los recubrimientos plasticos.

f) Se establece una dimensién maxima de tres metros y medio (d=3,5 m.) para la altura
de cumbrera, definida como diferencia de altura entre la linea de cornisa y la cumbrera.

Articulo 52. Planta bajo cubierta.

1. Planta bajo cubierta es el espacio existente entre la cubierta inclinada y la cara inferior del
forjado que forma el techo de la Ultima planta y computara edificabilidad.

2. Podra destinarse a uso residencial siempre que cumpla las siguientes condiciones:

a) Que esté unido a la planta inferior, constituyendo con ella una unidad registral indivisible
dentro de la division horizontal del conjunto del inmueble, sin que pueda independizarse
como planta auténoma.

b) Que la superficie computable total del espacio destinado a este uso, represente como
maximo el cuarenta por ciento (40%) de la superficie total de la unidad registral a que
pertenezca.
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3. Se permite su utilizacion para trasteros, siempre vinculados a las viviendas del edificio,
con un maximo de 1 trastero por vivienda y una superficie maxima de ocho (8) metros
cuadrados.

Articulo 53. Balcones, miradores y otros vuelos.
1. Los balcones son elementos salientes del plano de fachada abiertos por sus tres lados.

2. Los cuerpos volados cerrados en todos sus lados seran miradores cuando estén acristalados
en sus tres lados.

3. La separacién entre balcones o cuerpos volados y las medianeras sera igual o superior a
sesenta (60) centimetros y solo podran disponerse desde la planta primera, contando con
una altura libre inferior mayor o igual a tres metros y medio (3,50).

4. El resto de condiciones de los balcones y cuerpos volados se regulan en las ordenanzas
especificas de cada zona.

TiTULO IV
Régimen del Suelo Urbano y del Suelo Urbanizable
CAPITULO 1
Suelo Urbano
SECCION 1.2, REGIMEN DEL SUELO URBANO
Articulo 54. Determinaciones de caracter estructural y detallado en Suelo Urbano.

1. El Plan establece las siguientes determinaciones de caracter estructural, con el objeto de
definir la ordenacidon y el proceso de desarrollo del Suelo Urbano:

a) La delimitacion de los terrenos clasificados como Suelo Urbano y su inclusién en la ca-
tegoria de consolidado (SUc) o no consolidado (SUnc).

b) Las relativas a la delimitacién de Zonas de Ordenacién Urbanistica (ZOU) y estableci-
miento de usos globales.

Dichas disposiciones estan desarrolladas en el presente capitulo.

2. El resto de determinaciones seran de caracter detallado.
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Articulo 55. La clasificacion, delimitacion y categorizacion del Suelo Urbano.
Régimen.

1. Integran el suelo clasificado como Urbano los terrenos que cumplen las disposiciones lega-
les establecidas en la Ley del Suelo de Extremadura para dicha clase. La delimitacion del
Suelo Urbano se refleja en los planos de ordenacion.

2. El régimen de los suelos clasificados como Suelo Urbano es el régimen propio definido en
la legislacion urbanistica de Extremadura, con las concreciones definidas en los puntos si-
guientes en funcion de su categorizacion.

3. Se adscriben a la categoria de consolidado los suelos que retnen los siguientes requisitos:

a) Los que forman parte del nucleo y estan urbanizados contando con acceso rodado o
peatonal desde via publica, abastecimiento de aguas, suministro de energia eléctrica y
evacuacion de aguas residuales.

b) Los suelos integrados en el suelo urbano como desarrollo del planeamiento vigente o
sus modificaciones.

4. Los terrenos pertenecientes al Suelo Urbano Consolidado se desarrollaran mediante Ac-
tuaciones Edificatorias, pudiendo ejecutar, en su caso, las obras de urbanizacién precisas
para la edificacion o para que la parcela alcance la condicion de solar, de forma simultanea.

Se delimita un ambito OPO.Dp para que el ayuntamiento ejecute una obra de urbanizacion
en el equipamiento deportivo para mejorar la accesibilidad y dotarlo de aparcamientos de
vehiculos, VMP y bicicletas.

5. Se adscriben a la categoria de no consolidado los suelos que, estando integrados en el nu-
cleo urbano, se encuentren en alguna de las siguientes circunstancias:

a) Carencia de servicio urbanistico: suelos integrados en la estructura del suelo urbano,
e incluidos en el planeamiento vigente que deben completar alguna infraestructura o
servicio urbano por faltar o por no ser suficiente para el aprovechamiento permitido por
el planeamiento. Se sitlan en los bordes del nlcleo. No se consideran las reservas para
uso dotacional por ser suelos incluidos en el PDSU y contar el municipio con equipa-
mientos suficientes y no otorgarles el PGM mayor aprovechamiento que el preexistente.

Se delimitan en @mbitos de ordenacidn con el cédigo SUnc-1.

Estos suelos se desarrollan mediante Actuaciones Edificatorias o Urbanizadoras con el
alcance preciso en funcion de las operaciones pendientes y la necesidad o no de reparto
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de beneficios y cargas. El Plan establece los ambitos orientativos de las Unidades de
Actuacién Urbanizadora, a efectos de gestidn y ejecucion, siendo una determinacién de
caracter detallado.

b) Reformas interiores: suelos integrados en la trama urbana para los que el planeamiento
define una nueva ordenacion con la creacion de nuevos solares. Se trata de interiores
de manzanas tradicionales.

Se delimitan en dmbitos de ordenacién con el cédigo SUnc-2.

Estos suelos se desarrollan mediante Actuaciones Urbanizadoras y deben cumplir con
el reparto de beneficios y cargas, cesion al Ayuntamiento de viales, 10% de la super-
ficie para dotaciones o zonas verdes. El Plan establece los ambitos orientativos de las
Unidades de Actuaciones Urbanizadoras, a efectos de gestidon y ejecucion, siendo una
determinacion de caracter detallado.

6. El plan no establece porcentaje de cesion de aprovechamiento lucrativo a favor del Ayun-
tamiento en concepto de participacion en las plusvalias, en aplicacion de la Disposicion
Adicional Tercera de la LSOTEX.

Articulo 56. Zonas de Ordenacion Urbanistica ZOU.

1. Las Zonas de Ordenacion Urbanistica (ZOUs) son areas de suelo que presentan un tejido
urbano caracteristico y diferenciado, por disponer de un determinado uso global o un uso
pormenorizado mayoritario y tipologias edificatorias homogéneas. Cada Zona de Ordena-
cion Urbanistica (ZOU) se constituye como el ambito de aplicacion de una determinada
normativa urbanistica.

2. En el Suelo Urbano delimitado por el Plan se distinguen cuatro Zonas de Ordenacién Ur-
banistica que se subdividen, cuando proceda, en Subzonas en funcidén de caracteristicas
especificas de algunas condiciones particulares. Las ZOUs son:

a) ZOU_A. Nucleo tradicional.
b) ZOU_B. Ampliacion del ndcleo.
c) ZOU_C. Residencial familiar aislada.

d) ZOU_P. Usos productivos.
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SECCION 2.3, CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZOU_ A “NUCLEO TRADICIONAL”
Articulo 57. Definicion y ambito.

1. Se identifica como Nucleo Tradicional el ambito urbano cuya estructura, morfologia y tipolo-
gias edificatorias responden a los distintos estratos historicos originarios del municipio que
conforman el nucleo urbano tradicional. Quedan delimitados en la documentacion grafica
con el cddigo A.

2. Se trata de suelos consolidados con edificaciones de uso pormenorizado mayoritario re-
sidencial unifamiliar, con tipologia edificatoria EMC (edificaciones en manzana compacta),
alienadas a vial, entre medianeras, sin patios o con pequefios patios en el interior situados
de forma heterogénea.

3. Los objetivos de ordenacién de esta ordenanza son:
a) Conservacion del medio urbano tradicional.
b) Mantenimiento de las tipologias edificatorias y formas de ocupacidn tradicionales.
¢) Equilibrio del nucleo tradicional mediante el fomento de la diversificacion de usos.

d) Fomentar la rehabilitacion y ocupacion frente a procesos de nuevos desarrollos, me-
diante una ordenanza flexible que dé respuesta a las distintas situaciones del ndcleo
tradicional.

Articulo 58. Parcelaciones y segregaciones. Parcela minima.

1. Se permiten las segregaciones que garanticen las condiciones minimas de parcela (frente,
fondo y superficie).

2. Se permiten las agregaciones de parcela, siempre que la parcela resultante no tenga un
frente ni una parcela superior a dos veces y media (2,5) los establecidos como minimo.

3. Para las nuevas parcelas se establece una superficie minima de sesenta metros cuadrados
(60 m2), con un frente minimo de parcela de cinco metros (5 m) y un fondo minimo de
diez metros (10 m).

4. Las parcelas catastrales o existentes a la entrada en vigor del Plan seran edificables, siem-
pre que sean capaces de albergar una vivienda minima conforme ésta se defina en la nor-
mativa vigente sobre habitabilidad en cada momento, o bien condiciones adecuadas segun
el uso, permitiéndose ajustes de pequefia entidad en sus limites debidamente justificados.
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Articulo 59. Parametros que definen la edificacion.
1. Ocupacion.

Se permite una ocupacion del 100%, sin perjuicio del cumplimiento de las normas especi-
ficas del uso a implantar.

2. Alturas.
Se permiten dos plantas de altura mas atico (II+A) con un maximo de diez (10) metros.
3. Edificabilidad.

La edificabilidad permitida es el resultado de aplicar los parametros de ocupacion * altura
con un maximo de 2,20 m2/m2,

4. Alineaciones y retranqueos.

En el ambito del Nlcleo Tradicional se mantendran, con caracter general, las alineacio-
nes existentes, pudiendo el Ayuntamiento establecer, con caracter excepcional, ajustes
puntuales de las alineaciones por cuestiones de seguridad, accesibilidad o habitabilidad,
mediante la presentacion y aprobacion de un estudio de detalle. La modificaciéon de las
alineaciones no supondra, en ningun caso, aumento de la edificabilidad permitida.

5. Patios.

Se autorizan los patios interiores con las condiciones establecidas en la legislacion vigente
en funcion del uso de la edificacion. Se prohiben los patios abiertos a fachada.

6. Construcciones sobre altura maxima (aticos, castilletes, otros). No se permite la realizacion
de aticos, castilletes o lucernarios, ni de terrazas, excepto que formen parte de la edifica-
cion tradicional o surjan como consecuencia de la planta atico. Las terrazas de dicha planta
no podran cubrirse, excepto con toldos y elementos similares.

7. Construcciones auxiliares. Se permiten las construcciones auxiliares. Las construcciones
auxiliares no podran tener mas de una (1) planta de altura de tres (3) metros y computan
a efectos de edificabilidad y ocupacion.

Articulo 60. Usos y obras admisibles.
1. Uso global residencial con uso pormenorizado caracteristico residencial unifamiliar.

2. Usos compatibles:
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a) Residencial plurifamiliar y colectivo, terciario hotelero y dotacional en edificio completo.

b) Terciarios, dotacionales, productivo-industrial compatible con uso residencial y almace-
naje en planta baja y/o semisdtano vinculado fisicamente, con acceso directo a espacio
exterior e independiente del uso residencial.

El uso industrial queda limitado a almacenes y usos de baja productividad como peque-
fios talleres artesanales y aquellos que no precisen tramitacion ambiental autondmica
0 superior, situados en planta baja o en parcelas independientes. Se prohiben los usos
que no deban estar situados en el nlcleo urbano por motivos de salubridad, molestias,
etc., conforme a la legislacion vigente.

¢) Terciario comercial en planta baja o planta baja y primera vinculada y con acceso desde
la planta baja. Terciario oficina en planta baja y/o primera.

3. Estan prohibidos los usos productivos que no sean compatibles con el uso residencial.

4. Se permiten todo tipo de obras en los edificios, siempre que cumplan las distintas especi-
ficaciones recogidas en estas normas.

Articulo 61. Condiciones estéticas particulares.

1. Todas las edificaciones deberan armonizar con el entorno y no desvirtuar el caracter e iden-
tidad propios del Nucleo Tradicional.

2. Las cubiertas seran inclinadas respetando las pendientes existentes y se cubriran con teja
ceramica curva o similar, no admitiéndose la instalacion de depdsitos u otros elementos
que distorsionen la imagen del nucleo.

3. Se admiten terrazas en la planta atico como consecuencia del retranqueo de la misma. No
se admiten mas cubriciones de ellas que las instalaciones de toldos o similares.

4. Se prohiben los materiales de revestimiento de fachadas que no concuerden con la imagen
tradicional, como ladrillo cara vista.

5. Se admiten balcones y miradores con un ancho no superior al diez por ciento (10%) de la
calle y una longitud maxima de un (1) metro. No se admiten cuerpos volados cerrados.
Los balcones estaran protegidos por barandillas, estando prohibidos los antepechos ciegos.

6. Todas las paredes medianeras deberan tener sus paramentos totalmente terminados.

7. Los proyectos deberan contener un analisis de las invariantes caracteristicas de las edifica-
ciones del area y justificacion de la adecuacidn del proyecto a las mismas, especialmente
en su imagen exterior.
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SECCION 3.2 CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE ORDENACION
URBANISTICA B “AMPLIACION DEL NUCLEO”

Articulo 62. Definicion y ambito.

. Se identifica como Ampliacion del nucleo el ambito urbano definido por las zonas de cre-

cimiento del nucleo tradicional con edificaciones alineadas a vial y adosadas, situadas en
parcelas de mayor dimensidn que las caracteristicas de la zona A. Quedan delimitados en
la documentacién grafica con el codigo B.

. Se trata de suelos consolidados y/o parcialmente consolidados con edificaciones de uso

pormenorizado mayoritario residencial unifamiliar y tipologias diversas con predominio de
la tipologia edificatoria EAA (edificaciones aisladas adosadas).

. Los objetivos de ordenacién de esta ordenanza son:

a) Consolidar el crecimiento natural del nicleo mediante su ordenacién, con una mayor
integracion del medio fisico soporte.

b) Ordenar un area donde se permita una mayor variedad de tipologias, afectando a fren-
tes completos de manzana o grupos homogéneos dentro de ella.

c) Equilibrio del ntcleo urbano mediante el fomento de la diversificacion de usos.

Articulo 63. Parcelaciones y segregaciones. Parcela minima.

1.

Se permiten las segregaciones que garanticen las condiciones minimas de parcela (frente,
fondo y superficie).

. Se permiten las agregaciones de parcela, siempre que la parcela resultante no tenga un

frente ni una superficie superior a dos veces y media (2,5) las establecidas como minimas.

. Para las nuevas parcelas se establece una superficie minima de cien metros cuadrados (100

m2), con un frente minimo de parcela de seis metros (6 m) y un fondo minimo de doce
metros (12 m).

. Las parcelas catastrales o existentes a la entrada en vigor del Plan seran edificables, in-

dependientemente de su forma y superficie, permitiéndose ajustes de pequefia entidad en
sus limites debidamente justificados.

Articulo 64. Parametros que definen la edificacion.

1.

Ocupacion.
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La ocupacion maxima de la parcela no serd superior al ochenta por ciento (80%), salvo
en parcelas de dimensién igual 0 menor a ciento veinte (120) metros cuadrados que po-
dra ser del cien por cien (100%), sin perjuicio de que se precisen patios de iluminacion o
ventilacion.

2. Alturas.
Con caracter general se permiten dos (2) plantas de altura (7,5 m).

En el caso de parcelas con frente a viales de ancho mayor o igual a doce (12) metros, po-
dran edificar tres (3) plantas (10 m).

En el caso de parcelas con grandes desniveles, se admiten semisdtanos y sotanos que
supongan una planta baja respecto a la zona posterior de la parcela, con una altura maxi-
ma de diez (10) metros. Esta planta contara a efectos de edificabilidad hasta la mitad de
su profundidad. En este caso, el proyecto debera contener un estudio de volimenes y su
integracion en el paisaje.

3. Edificabilidad.

La edificabilidad es de 1,60 m2/m?2 aplicados sobre la superficie comprendida entre la ali-
neacion oficial y una paralela a quince (15) metros, salvo en las parcelas donde se permite
el 100% de ocupacion que sera maximo 2,00 m2/m2,

4. Alineaciones y retranqueos:

a) Las edificaciones se situaran sobre las alineaciones exteriores marcadas en los planos
en toda su longitud, con una crujia construida cuya dimensidén no podra ser inferior a
cuatro (4) metros. Se admiten, para tramos completos de calles, retranqueos frontales
de dimension mayor o igual a dos (2) metros, para lo cual sera preceptivo un Estudio
de Detalle, excepto en el caso de que se realice en una Unica promocidn, en cuyo caso
se presentara el Proyecto Basico a modo de propuesta.

b) Las edificaciones se adosaran a los linderos laterales de las parcelas como minimo en los
cuatro (4) primeros metros desde las alineaciones exteriores. Se admiten retranqueos
laterales de dimensidén mayor o igual a dos (2) metros, y viviendas pareadas, para fren-
tes completos de calles o situaciones de esquina o especial configuracion de parcela,
en cuyo caso sera preceptivo un Estudio de Detalle que contemple la integracion de la
actuacién en el entorno urbano.

c) De forma excepcional y justificada, se podran autorizar edificaciones exentas cuya ti-
pologia se adapte mejor a las condiciones orograficas. Sera obligatoria la presentacion
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de un Estudio de Detalle de la ordenacion de la parcela y su relacion con el entorno,
identificando posicion y estado de las edificaciones de su entorno, medianeras, y demas
elementos urbanos afectados por la variante tipoldgica.

5. Patios.

Se autorizan los patios de luces y vivideros con las condiciones establecidas en la legislacion
vigente en funcion del uso de la edificacion.

6. Construcciones sobre altura maxima (aticos, castilletes, otros).

Se permite la realizacion de aticos, castilletes o lucernarios, que superando la altura maxi-
ma no sean visibles desde el espacio publico inmediato. En cualquier caso, deberan estar
retranqueados respecto del plano de fachada un minimo de dos (2) metros y situado por
debajo de un plano imaginario a 45° partiendo desde la linea de cornisa.

No se autorizaran dichas construcciones cuando supongan un impacto visual negativo sobre
algun elemento catalogado.

7. Construcciones auxiliares.

Se permiten las construcciones auxiliares que supongan un volumen construido, siempre
que se ajuste a todas las consideraciones particulares de la edificacion que se contienen en
estas normas. Las construcciones auxiliares no podran tener mas de una planta (I) y tres
(3) metros de altura.

Articulo 65. Usos y obras admisibles.

1. Uso global residencial, usos compatibles terciarios y dotacionales en planta baja y/o semi-
sétano vinculado fisicamente, con acceso directo a espacio exterior e independiente del uso
residencial o en edificio completo y espacios libres.

El uso industrial queda limitado a almacenes y usos de baja productividad como pequefios
talleres artesanales y aquellos que no precisen tramitacion ambiental autonémica o supe-
rior, situados en planta baja o en parcelas independientes.

Se prohiben los usos que no deban estar situados en el nucleo urbano por motivos de sa-
lubridad, molestias, etc., conforme a la legislacion vigente.

2. Se permiten todo tipo de obras en los edificios, siempre que cumplan las distintas especi-
ficaciones recogidas en estas normas.
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3. Las edificaciones legalmente establecidas en el momento de entrada en vigor de este plan,
sblo se consideraran parcialmente fuera de ordenacidén cuando sobrepasen los pardmetros
de ocupacion y altura.

Articulo 66. Condiciones estéticas particulares.

1. Las edificaciones deberan armonizar con el paisaje urbano caracteristico del nucleo. En
el caso de proponerse soluciones no tradicionales, se tramitara un Proyecto Basico en el
Ayuntamiento justificando la adecuacion al entorno y el respeto a las caracteristicas pro-
pias del paisaje urbano.

2. El Ayuntamiento podra regular, mediante Ordenanza Municipal de Policia de la Edificacion,
cuantos aspectos considere respecto a las condiciones morfoldgicas, estéticas o de acti-
vidades susceptibles de autorizacion en los inmuebles, formando parte de la ordenacidn
detallada.

SECCION 4.2 CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE
ORDENACION URBANISTICA C “RESIDENCIAL AISLADA”

Articulo 67. Definicion y ambito.

1. Se identifica como Residencial Aislada el ambito urbano destinado a uso residencial de baja
densidad. Quedan delimitados en la documentacién grafica con el cédigo C.

2. Se trata de suelos de las zonas de bordes y crecimiento libres u ocupados con edificaciones
de uso pormenorizado mayoritario residencial unifamiliar aislada, adaptadas a la orografia
del terreno, con tipologia edificatoria EAE/EAA: edificaciones exentas o adosadas en solares
no homogéneos.

3. El objetivo de ordenacién de esta ordenanza es consolidar los bordes o vacios del teji-
do urbano con usos residenciales de baja densidad y bajo impacto visual, paisajistico y
ambiental.

Articulo 68. Parcelaciones y segregaciones. Parcela minima.

1. Se permiten las segregaciones que garanticen las condiciones minimas de parcela (frente,
fondo y superficie).

2. Se permiten las agregaciones de parcela sin limite.

3. Las nuevas parcelas deben tener una superficie minima de trescientos cincuenta (350)
metros cuadrados con un frente minimo de parcela de doce (12) metros y un fondo minimo
de veinte (20) metros.
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Articulo 69. Parametros que definen la edificacion.
1. Ocupacion.

Se permite una ocupacion maxima del treinta por ciento (30%). Se permite la ocupacion
bajo rasante en los mismos términos que sobre rasante de forma que la ocupacion bajo
rasante no supere los limites de la edificacion.

2. Alturas.
Se permiten un maximo de dos (2) plantas de altura (7m).

En el caso con parcelas con grandes desniveles entre la via publica y el solar, se admiten
semisdtanos y sétanos que supongan una planta baja respecto a la zona de la parcela con
menor cota, con una altura maxima de diez (10) metros en cualquier punto de la edifica-
cion. Esta planta contard a efectos de edificabilidad hasta la mitad de su profundidad. El
proyecto debera contener un estudio de volimenes y su integracidn en el paisaje.

3. Edificabilidad: la resultante de aplicar los parametros de ocupacion y altura.
4. Alineaciones y retranqueos:

a) Las edificaciones se separaran del lindero frontal y de los linderos laterales un minimo
de dos (2) metros, y del lindero posterior un minimo de tres (3) metros.

b) No obstante, se podran realizar viviendas adosadas dos a dos, para lo que sera precep-
tivo presentar Estudio de Detalle del volumen edificado y su posicién en las parcelas,
asi como compromiso de los propietarios afectados.

5. Construcciones sobre altura maxima (aticos, castilletes, otros).
No se permiten construcciones que superen la altura maxima.
6. Construcciones auxiliares.

Se permiten las construcciones auxiliares que no podran tener mas de una (1) planta de
altura con tres (3) metros.

7. El espacio libre de parcela debera contar con cobertura vegetal y suelo permeable en al
menos el cincuenta por ciento (50%) de su superficie.
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Articulo 70. Usos y obras admisibles.
1. Uso pormenorizado caracteristico residencial unifamiliar aislada.

Usos compatibles global terciario y pormenorizados dotacional-equipamiento, productivo
industrial compatible con el uso residencial, almacenaje y servicios, todos ellos en edificio
completo.

Se prohiben el resto de los usos.

2. Se permiten todo tipo de obras en los edificios, siempre que cumplan las distintas especi-
ficaciones recogidas en estas normas.

3. Los movimientos de tierra deberan ser descritos en el proyecto técnico. Con caracter ge-
neral no se autorizaran modificaciones del terreno natural mas alla de las estrictamente
necesarias para implantar la edificacion.

Articulo 71. Condiciones estéticas particulares.

1. Cerramientos de parcela. Los cerramientos de parcela sélo podran construirse con elemen-
tos opacos de obra hasta ciento diez (110) centimetros de altura libre, que podran reba-
sarse con setos o protecciones diafanas estéticamente admisibles, con el limite maximo
total de dos (2) metros.

2. Balcones, vuelos y cuerpos salientes. Sin limitacion siempre que queden contenidos dentro
de las alineaciones minimas anteriormente descritas.

3. Elementos salientes. Se admiten elementos salientes siempre que queden contenidos den-
tro de las alineaciones minimas anteriormente descritas.

4. Entrantes de la edificacion. Sin limitaciones.

SECCION 5.2 CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE
ORDENACION URBANISTICA P "USOS PRODUCTIVOS”

Articulo 72. Definicion y ambito.

1. Se identifica como zona de Uso Productivo el area de suelo calificada para uso global pro-
ductivo: terciario, industrial o almacenaje. Quedan delimitados en la documentacion gra-
fica con el codigo P.

2. Son suelos reservados para su destino a usos de almacenaje vinculados a actividades agro-
ganaderas, uso industrial o productivo y usos logisticos, en parcelas de dimension minima
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de doscientos (200) metros cuadrados, con tipologia edificatoria EAE/EAA: edificaciones
exentas o adosadas.

. Los objetivos de esta ordenanza son la regulacion de areas especificas para la implantacién

de usos productivos que permitan el desarrollo econdmico del municipio, considerando los
usos propios del nucleo rural.

Articulo 73. Parcelaciones y segregaciones. Parcela minima.

. Segregacidn y agregacion: Se permiten las segregaciones que garanticen las condiciones

minimas de parcela (frente, fondo y superficie).

. Se permiten las agregaciones de parcela, sin limite.

. Las nuevas parcelas deben tener una superficie minima de doscientos (200) metros cua-

drados, con un frente minimo de parcela de diez (10) metros y un fondo minimo de veinte
(20) metros.

Articulo 74. Parametros que definen la edificacion.

1.

2.

Ocupacién. Se permite una ocupacion maxima del cien por cien (100%).

Alturas: Se permiten un maximo de una (1) plantas de altura (9 m).

. Edificabilidad: 1,25 m2/mz2,

. Alineaciones y retranqueos:

Las edificaciones se alinearan a vial y se adosaran a los linderos. No obstante, mediante un
Estudio de Detalle se podran realizar retranqueos de al menos tres (3) metros en cualquie-
ra de los linderos, debiendo quedar afectados frentes de calle completos, excepto que se
construya en una Unica promocion que podra justificarse con el Proyecto Basico.

. Construcciones sobre altura maxima (aticos, castilletes, otros). No se permiten construc-

ciones que superen la altura maxima.

Articulo 75. Usos y obras admisibles.

1.

2.

Uso global productivo; con todos sus usos pormenorizados.

Usos compatibles Terciario comercial y oficinas complementario del uso principal o en edi-
ficio exclusivo y terciario recreativo y dotacional en edificio exclusivo.
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SECCION 6.2 CONDICIONES PARTICULARES DE LOS USOS
DOTACIONAL-EQUIPAMIENTOS Y ESPACIOS LIBRES-ZONAS VERDES

Articulo 76. Condiciones del uso dotacional.

1. En general, las dotaciones se ajustaran a las tipologias y condiciones establecidas en la
Zona de Ordenacion Urbanistica donde se implanten, adecuando la situacion de la edifica-
cion, su volumen y altura a las de su entorno.

2. Excepcionalmente, y cuando el uso pormenorizado a implantar lo justifique, mediante la
redaccion de un proyecto basico, se podran plantear soluciones y tipologias distintas justifi-
cando su necesidad y conveniencia de acuerdo al equipamiento que se vaya a implantar. En
este caso pueden realizar con la tipologia ETE “edificacion tipologia especifica” y no podran
superar la altura del entorno excepto por necesidad expresa del uso a implantar.

Articulo 77. Condiciones de las zonas verdes y espacios libres.

1. Las zonas verdes y espacios libres estan conformados por los espacios publicos destinados
al uso y disfrute de la poblacion. Se incluyen también las plazas y areas peatonales, aunque
su cobertura vegetal sea minima.

2. Se podran construir edificaciones auxiliares con una ocupaciéon no superior al cinco por
ciento (5%) y una planta maxima de altura.

3. Los espacios deberan ser accesibles.

4. Se procurara la utilizacion de suelos permeables y la utilizacion de vegetacion autoctona.
SECCION 7.3 FICHAS DE LAS ZONAS DE ORDENACION DEL SUNC

Articulo 78. Porcentaje de aprovechamiento lucrativo a favor de la administracion.

El aprovechamiento lucrativo a ceder al Ayuntamiento es, conforme la DA.3.2 de la LSOTEX,
el 0%.

Articulo 79. Fichas de las Zonas de ordenacion del suelo urbano no consolidado
SUnc-1.1.

Determinaciones de Ordenacion Estructural:
Ambito de ordenacion: SUnc-1.1.

Descripcion: terrenos situados en el oeste del suelo urbano con frente a la calle Laguna
del Ejido. Ya incluido como suelo urbano en el PDSU, precisa ejecutar el vial de acceso
con los servicios urbanos no ejecutados.
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Objetivos: ejecucion del vial de acceso con los servicios urbanos precisos para satisfa-
cer el aprovechamiento asignado.

ZOU: B.
Uso global/pormenorizado mayoritario: Uso residencial unifamiliar.
(SB) Superficie bruta aproximada: 1.808,82 mz2,
(AM) Aprovechamiento medio: 0,70 m2/m2.
((AL) Aprovechamiento lucrativo max.: SB*AM (1.266,17 m2).
Aprov. Propietarios (100%): AL*100% (1.266,17 m?2).
Cesiones Ayt° (0% sup. Bruta): -.
Cesiones Ayt© (viario): -.
Condiciones de desarrollo: Su desarrollo precisa la redaccion del proyecto de urbani-
zacion de la calle Laguna del Ejido, con la ejecucidn de los servicios urbanos para las
parcelas resultantes.
Determinaciones de Ordenacién Detallada:
Ambito de ejecucién y gestion: UAU-1.1.
Ordenanza de aplicacion: B.

Condiciones de urbanizacion: Sistema de ejecucién mediante Obra Publica Ordinaria.
SUnc-1.2.

Determinaciones de Ordenacion Estructural:
Ambito de ordenacién: SUnc-1.2

Descripcion: terrenos situados en el borde oeste del suelo urbano ya integrados en el
PDSU. Se ha desarrollado la ordenacion prevista en el PDSU, si bien con algunas varia-
ciones. Esta pendiente la ejecucion y cesion del vial integrado en esta area de Sunc.

Objetivos: completar la trama urbana mediante la ejecucidn y cesidn del vial pendiente.
ZOU: B.

Uso global/pormenorizado mayoritario:

(SB) Superficie bruta aproximada: 1.202,70 mz2.

(AM) Aprovechamiento medio: No existe aprovechamiento.

Cesiones Ayt© (viario): 1.202,70 m2,
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Condiciones de desarrollo: El vial pendiente serd de un ancho de ocho (8) metros. Se
resolvera preferentemente con plataforma Unica. La ejecucion de vial debera dejar re-
suelta su continuidad con la estructura existente.

Determinaciones de Ordenacion Detallada:
Ambito de ejecucion y gestion: UAU-1.2.
Ordenanza de aplicacion:
Condiciones de urbanizacion: Los servicios urbanos deberan conectarse con los existen-
tes. Sistema de ejecucion mediante cooperacién.

SUnc-1.3.

Determinaciones de Ordenacion Estructural:
Ambito de ordenacién: SUnc-1.3.

Descripcion: terrenos situados en el norte del suelo urbano entorno a la calle Burreras,
ya integrados en el PDSU. Se ordena para completar la estructura urbana mediante la
adecuada urbanizacién y desarrollo de servicios urbanos en la calle Burreras.

Objetivos: completar la estructura urbana.

ZOoU: B/ C.

Uso global/pormenorizado mayoritario: Residencial unifamiliar.
(SB) Superficie bruta aproximada: 4.125,56 mz2.

(AM) Aprovechamiento medio: 0,70 m2/m2.

(AL) Aprovechamiento lucrativo max.: SB*AM (2.887,89 m?2).
Aprov. Propietarios (100%): AL*100% (2.887,89 m?2).
Cesiones Ayt (0% sup. Bruta): -.

Cesiones Ayt© (viario): 823,74 m2.

Condiciones de desarrollo: Su desarrollo precisa la redaccidn del proyecto de urbaniza-
cion y del proyecto de reparto de cargas para la Unidad de Actuacion urbanizadora. La
ejecucion de la urbanizacion no implica la legalizacion de las edificaciones existentes
que, en su caso, deberan legalizarse tras el desarrollo de la Unidad de Actuacion Urba-
nizadora.

Determinaciones de Ordenacion Detallada:

Ambito de ejecucion y gestion: UAU-1.3.
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Ordenanza de aplicacion: B / C.

Condiciones de urbanizacion: La anchura de los nuevos viales sera de ocho (8) metros
y podran realizarse con plataforma Unica. Sistema de ejecucion mediante Obra Publica
Ordinaria.

SUnc-1.4.

Determinaciones de Ordenacion Estructural:
Ambito de ordenacién: SUnc-1.4.

Descripcion: terrenos situados en el norte del suelo urbano al comienzo de la Calleja
Pocito. Son terrenos incluidos en la delimitacion del PDSU con acceso desde un camino
sin urbanizar.

Objetivos: ejecutar la urbanizacidon pendiente.
ZOU: C.
Uso global/pormenorizado mayoritario: Residencial unifamiliar aislada.
(SB) Superficie bruta aproximada: 1.414,57 mz2.
(AM) Aprovechamiento medio: 0,60 m2/m2.
(AL) Aprovechamiento lucrativo max.: SB*AM (848,74 m2).
Aprov. Propietarios (100%): AL*100% (848,74 m?2).
Cesiones Ayt° (0% sup. Bruta): -.
Cesiones Ayt© (viario): 281,82 mz2,
Condiciones de desarrollo: El vial a ejecutar deberad conectar la estructura urbana exis-
tente y mantener la continuidad con el camino rural.
Determinaciones de Ordenacién Detallada:
Ambito de ejecucion y gestion: UAU-1.4.
Ordenanza de aplicacion: C.

Condiciones de urbanizacion:
SUnc-1.5.

Determinaciones de Ordenacion Estructural:
Ambito de ordenacién: SUnc-1.5.

Descripcion: terrenos situados en el NE del suelo urbano que en su desarrollo han de-
jado un vial no previsto en el PDSU. Los propietarios deberan ejecutar el vial y cederlo
al Ayuntamiento.
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Objetivos: ejecutar el vial con todos los servicios precisos y las cargas de urbanizacion
pendientes.

Z0U: C.
Uso global/pormenorizado mayoritario: Residencial unifamiliar aislada.
(SB) Superficie bruta aproximada: 2.436,59 mz2,
(AM) Aprovechamiento medio: 0,60 m2/m2.
(AL) Aprovechamiento lucrativo max.: SB*AM (1.416,95 m?2).
Aprov. Propietarios (100%): AL*100% (1.416,95 m2).
Cesiones Ayt° (0% sup. Bruta): -.
Cesiones Ayt© (viario): 324,53 mz2,
Condiciones de desarrollo: Su desarrollo precisa la redaccion del proyecto de urbaniza-
cion y del proyecto de reparto de cargas para la Unidad de Actuacion urbanizadora. La
ejecucion de la urbanizacion no implica la legalizacion de las edificaciones existentes
que, en su caso, deberan legalizarse tras el desarrollo de la Unidad de Actuacion Urba-
nizadora.
Determinaciones de Ordenacion Detallada:
Ambito de ejecucién y gestion: UAU-1.5.
Ordenanza de aplicacion: C.
Condiciones de urbanizacion: el vial podrd resolverse con plataforma Unica. Deberd
sefializarse que es una calle “sin salida”.

SUnc-1.6.

Determinaciones de Ordenacion Estructural:
Ambito de ordenacioén: SUnc-1.6.

Descripcion: terrenos situados en el este del suelo urbano al sur de la Iglesia vieja de
san Pedro Apdstol, ya incluidos en la delimitacion del PDSU. El vial de acceso esta pen-
diente de urbanizacion.

Objetivos: ejecutar el vial con todos los servicios precisos y las cargas de urbanizacion
pendientes.

ZOU: A/ B.

Uso global/pormenorizado mayoritario: Residencial unifamiliar.
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(SB) Superficie bruta aproximada: 692,50 mz2.
(AM) Aprovechamiento medio: 1,00 m2/m2,
(AL) Aprovechamiento lucrativo max.: SB*AM (692,50 m2).
Aprov. Propietarios (100%): AL*100% (692,50 m2).
Cesiones Ayt° (0% sup. Bruta): -.
Cesiones Ayt© (viario): -.
Condiciones de desarrollo: Su desarrollo precisa la redaccion del proyecto de urbaniza-
cion y el reparto de cargas entre los propietarios afectados.
Determinaciones de Ordenacion Detallada:
Ambito de ejecucién y gestion: UAU-1.6.
Ordenanza de aplicacion: A / B.
Condiciones de urbanizacion: el disefio del vial debera considerar que esta en el entorno
de un bien catalogado y mantener la continuidad con el camino rural.

SUnc-1.7.

Determinaciones de Ordenacién Estructural:
Ambito de ordenacién: SUnc-1.7.
Descripcion: terrenos situados en el este del suelo urbano entorno a la Calleja La Fuen-
te, ya incluidos en la delimitacion del PDSU. El vial de acceso estad pendiente de urba-
nizacion.
Objetivos: ejecutar el vial con todos los servicios precisos y las cargas de urbanizacion
pendientes.
ZOU: B.
Uso global/pormenorizado mayoritario: Residencial unifamiliar.
(SB) Superficie bruta aproximada: 2.374,04 mz2.
(AM) Aprovechamiento medio: 0,85 m2/m2,
(AL) Aprovechamiento lucrativo max.: SB*AM (2.017,93 m?2).
Aprov. Propietarios (100%): AL*100% (2.017,93 m?2).
Cesiones Ayt° (0% sup. Bruta): -.

Cesiones Ayt° (viario): -.
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Condiciones de desarrollo: Su desarrollo precisa la redaccion del proyecto de urbaniza-
cion y el reparto de cargas entre los propietarios afectados.

Determinaciones de Ordenacion Detallada:
Ambito de ejecucion y gestion: UAU-1.7.
Ordenanza de aplicacion: B.
Condiciones de urbanizacion: el disefio del vial deberd mantener la continuidad con el
camino rural.

SUnc-1.8.

Determinaciones de Ordenacion Estructural:
Ambito de ordenacion: SUnc-1.8.

Descripcidn: terrenos situados en el SE del suelo urbano que se han desarrollado supe-
rando los limites de la delimitacion del PDSU, modificando las alineaciones establecidas.

Objetivos: cumplimiento de las cargas pendientes de urbanizacidn y cesiones. Comple-
tar y ceder los viales al Ayuntamiento.

Z0U: A/B/C.

Uso global/pormenorizado mayoritario: Residencial unifamiliar.
(SB) Superficie bruta aproximada: 2.524,09 m2.

(AM) Aprovechamiento medio: 1,00 m2/m2,

(AL) Aprovechamiento lucrativo max.: SB*AM (2.524,09 m?2).
Aprov. Propietarios (100%): AL*100% (2.524,09 m2).
Cesiones Ayt° (0% sup. Bruta): -.

Cesiones Ayt© (viario): 504,92 mz2,

Condiciones de desarrollo: Su desarrollo precisa la redaccion del proyecto de urbani-
zacion y del proyecto de reparto de cargas para la Unidad de Actuacion urbanizadora.
La ejecucion de la urbanizacion no implica la legalizacion de las edificaciones existen-
tes que, en su caso, deberan legalizarse tras el desarrollo de la Unidad de Actuacion
Urbanizadora.

Determinaciones de Ordenacion Detallada:
Ambito de ejecucién y gestién: UAU-1.8.

Ordenanza de aplicacion: C.
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Condiciones de urbanizacion: el vial podra resolverse con plataforma Unica. Debera
sefializarse que es una calle “sin salida”.

SuUnc-1.9.

Determinaciones de Ordenacion Estructural:
Ambito de ordenacién: SUnc-1.9.

Descripcion: terrenos situados al sur del suelo urbano en su acceso a la Av. de Extre-
madura, ya incluidos en la delimitacién del PDSU. El vial de acceso tiene pendiente la
ejecucion del acerado y la conexion con el saneamiento.

Objetivos: completar la urbanizacion.
ZOU: B.
Uso global/pormenorizado mayoritario: Residencial unifamiliar.
(SB) Superficie bruta aproximada: 1.845,58 mz2.
(AM) Aprovechamiento medio: 0,70 m2/m2.
(AL) Aprovechamiento lucrativo max.: SB*AM (1291,90 m2).
Aprov. Propietarios (100%): AL*100% (1.291,90 mz2).
Cesiones Ayt° (0% sup. Bruta): -.
Cesiones Ayt© (viario): -.
Condiciones de desarrollo: Su desarrollo podrd realizarse mediante Actuaciones
Edificatorias.
Determinaciones de Ordenacién Detallada:
Ambito de ejecucién y gestion: UAU-1.9.
Ordenanza de aplicacion: B.
Condiciones de urbanizacion: se dara continuidad al acerado existente, cumpliendo la
normativa vigente en materia de accesibilidad universal.

SUnc-1.10.

Determinaciones de Ordenacion Estructural:
Ambito de ordenacién: SUnc-1.10.

Descripcion: terrenos situados al sur norte del suelo urbano en la calle Casas de Ma-
nacor, ya incluidos en la delimitacion del PDSU. Su estructura urbana es fruto de un
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Estudio de Detalle y se delimita el ambito de solares que deben completar y mejorar la
urbanizacion del espacio libre publico.

Objetivos: adecuar la urbanizacion.

ZOU: B.

Uso global/pormenorizado mayoritario: Residencial unifamiliar.
(SB) Superficie bruta aproximada: 1.119,73 m2,

(AM) Aprovechamiento medio: segln ordenanza de aplicacion.
(AL) Aprovechamiento lucrativo max.:

Aprov. Propietarios (100%): AL*100%.

Cesiones Ayt° (0% sup. Bruta): -.

Cesiones Ayt© (viario): -.

Condiciones de desarrollo: Su desarrollo podra realizarse mediante Actuaciones Edifica-
torias, previo o simultanea ejecucion de la urbanizacion exterior.

La urbanizacion debera contemplar los accesos y conexiones existentes de forma que el
espacio cumpla las determinaciones en materia de accesibilidad universal. Se dispondra
vegetacion y mobiliario urbano considerando la orientacidon 6ptima y se usaran especies
adecuadas al medio.

Determinaciones de Ordenacion Detallada:
Ambito de ejecucién y gestion: UAU-1.10.
Ordenanza de aplicacion: B.

Condiciones de urbanizacion: se presentara un Proyecto de Urbanizacion, que podra ser
parte del proyecto edificatorio, con la definicion completa de la urbanizacion. Se tendra
en cuenta la normativa vigente en materia de accesibilidad universal.

SuUnc-2.1.

Determinaciones de Ordenacion Estructural:
Ambito de ordenacién: SUnc-2.1.

Descripcion: terrenos situados en el interior de una manzana de suelo urbano donde el
PDSU definia una nueva ordenacion no ejecutada, afectados ademas por la modificacién
puntual n.° 2 del PDSU. Actualmente los terrenos estan destinados a huertas urbanas
de los propietarios.
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Objetivos: ordenar el interior de la manzana para completar la estructura urbana.
ZOU: B.

Uso global/pormenorizado mayoritario: Residencial unifamiliar.

(SB) Superficie bruta aproximada: 1.942,68 m2.

(AM) Aprovechamiento medio: 0,70 m2/m2,

(AL) Aprovechamiento lucrativo max.: SB*AM (1.359,88 m?2).

Aprov. Propietarios (100%): AL*100% (1.359,88 m2).

Cesiones Ayt0 (10% sup. Bruta): SB*10% (194,27 m?2).

Cesiones Ayt© (viario): 505,55 mz2,

Condiciones de desarrollo:

Su desarrollo se realizard mediante Unidades de Actuacion Urbanizadora por el sistema
de compensacion. Precisa proyecto de urbanizacidén y proyecto de reparcelacion. Las
cesiones al ayuntamiento se monetizan.

Determinaciones de Ordenacion Detallada:
Ambito de ejecucion y gestion: UAU-2.1.
Ordenanza de aplicacion: B.

Condiciones de urbanizacion: el nuevo vial debe conectar los existentes ejecutados en
fondo de saco.

CAPITULO 2
Suelo Urbanizable
SECCION 1.2, REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE
Articulo 80. Determinaciones de caracter estructural y detallado en Suelo Urbanizable.

1. El Plan establece las siguientes determinaciones de caracter estructural, con el objeto de
definir la ordenacion y el proceso de desarrollo del Suelo Urbanizable:

a) La delimitacion de los terrenos clasificados como Suelo Urbanizable.
b) Las relativas a la edificabilidad bruta del sector y el establecimiento de usos globales.

c) Condiciones de desarrollo.
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2. El resto de determinaciones seran de caracter detallado, incluyendo la ordenacién porme-

norizada de los sectores de Suelo Urbanizable, integrante del Plan.

Articulo 81. La clasificacion del Suelo Urbanizable. Régimen.

1.

Integran el suelo clasificado como Urbanizable los terrenos situados junto al nicleo urbano
en los que el Plan General Municipal prevé su trasformacion mediante su urbanizacion, en
las condiciones y los términos previstos por el Plan. La delimitacion del Suelo Urbanizable
se refleja en los planos de ordenacidn, debiendo observarse la grafiada en planos a escala
1:1.000 o 1:2.000, considerando la de escalas mayores meramente orientativas.

. El régimen de los suelos clasificados como Suelo Urbanizable es el régimen propio definido

en la legislacion urbanistica de Extremadura.

. El Plan define la ordenacion detallada de los sectores de Suelo Urbanizable y la delimitacion

orientativa de Unidades de Actuacion Urbanizadora.

. La transformacion de los suelos requiere el cumplimiento los deberes de urbanizacion y el

reparto equitativo de las cargas, cesiones y beneficios de la trasformacion entre los propie-
tarios integrantes del ambito de la Unidad de Actuacion urbanizadora.

SECCION 2.2. FICHAS DE LAS ZONAS DE ORDENACION DEL SURB

Articulo 82. Porcentaje de aprovechamiento lucrativo a favor de la administracion.

El aprovechamiento lucrativo a ceder al Ayuntamiento puede ser, conforme la DA.3.2 de la
LSOTEX el 0%. En el caso, de que asi lo acuerde el Ayuntamiento, para todo el SURB, dicho
aprovechamiento pasara a ser de los propietarios.

Articulo 83. Fichas de los Sectores del suelo urbanizable.

SURB-Residencial Sector 01.

Determinaciones de Ordenacion Estructural:
Ambito de ordenacién: SURB-RES_S.01.

Descripcion: terrenos situados al sur del nucleo urbano, junto a la Cafada Real. En su
mayor parte son municipales y actualmente estan sin uso o con usos naturales.

Objetivos: dotar al municipio de un area de desarrollo residencial, de proteccion oficial,
con el objeto de poder atraer y asentar poblacién.

Integracion de nuevos suelos dotacionales para ejecutar la piscina municipal y/o islas
de aparcamiento de vehiculos.
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ZOU: B.

Uso global/pormenorizado mayoritario: Residencial unifamiliar.

(SB) Superficie bruta aproximada: 13.191,38 m2.

(AM) Aprovechamiento medio: 0.70 m2t/mz2s.

(AL) Aprovechamiento lucrativo max.: SB*AM (10.880,42 m?2t).

Aprov. Propietarios (100%):

Aprov. Cesion Ayt° (0%):

Cesiones Ayt° (10% sup. Bruta): SB*10% (1.319,14 m2s).

Condiciones de desarrollo:

Se destinara el 100% del uso residencial a vivienda con algun tipo de proteccion.

La modificacion de la ordenacion detallada, en caso de realizarse, precisa la tramitacion
de un Plan Parcial.

Para el desarrollo del sector, sera precisa la redaccion de un Proyecto de Urbanizacién
y Proyecto de reparcelacién. Deberdn contemplarse las condiciones exigibles por los
organismos publicos con competencia en elementos que estén integrados o afectados
por el desarrollo del ambito.

Podra ejecutarse con el sistema de OPO o cualquier otro previsto por la legislacion
urbanistica.

Para el desarrollo de la actuacion sera preciso garantizar un sistema adecuado de de-
puracion de aguas residuales, mediante la construccion y funcionamiento de la EDAR u
otro sistema alternativo con el visto bueno de los organismos competentes.

Ordenacion pormenorizada:

Aunque no puede integrarse la Cafiada Real como viario publico, debera coordinarse
con el Servicio de Vias Pecuarias de la Junta de Extremadura la comunicacion a pie y en
bicicleta con el sector.

Los aparcamientos precisos se colocaran preferentemente en los viarios de borde no
afectados por los accesos a las viviendas, debiendo integrar aparcamientos de vehicu-
los, de motocicletas y bicicletas y aparcamientos accesibles.

En el limite entre el area destinada a residencial y el sector de uso industrial, se situa-
ran equipamientos o zonas verdes.

Condiciones de urbanizacion:
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En las zonas verdes se integrara la vegetacion de origen y se utilizaran especies
autdctonas.

En la iluminacion de los espacios publicos se utilizara luz de bajo consumo y de luz ca-
lida (naranja) para evitar la contaminacion luminica.

La disposicion de acerados y arboles en los viarios se realizara considerando las condi-

ciones de sombra y la orientacién, no siendo necesaria una seccion de vial simétrica.
Determinaciones de Ordenacion Detallada:

Ambito de ejecucion y gestion: UAU-S01.1 / UAU-S01.2.

Ordenanza de aplicacion: B.

Condiciones de urbanizacion:

La division del sector en Unidades de Actuacion Urbanizadora debera cumplir las deter-
minaciones del Articulo 12 de las presentes normas.

Se respetaran los cursos de agua naturales, sin canalizar ni modificar su recorrido.
Los viarios entre manzanas de uso residencial seran preferentemente de plataforma
Unica y restringidos para los residentes, o bien con velocidad limitada.

SURB-Industrial Sector 02.

Determinaciones de Ordenacion Estructural:
Ambito de ordenacién: SURB-IND_S.02.

Descripcion: terrenos situados al sur del nicleo urbano, junto a la Cafiada Real al borde
del Camino de Montehermoso a Valdeobispo. Se sitan entre el Sector de SURB de uso
residencial y el equipamiento deportivo municipal. En su mayor parte son municipales
y actualmente estan sin uso o con usos naturales.

Objetivos: dotar al municipio de un area de desarrollo de uso productivos para favore-
cer el establecimiento de empresas y localizar los usos necesarios para el abastecimien-
to de la poblacidn.

Resolver el desnivel existente en el area destinada a equipamiento deportivo mediante
la ejecucién de una zona verde.

ZOU: P.
Uso global/pormenorizado mayoritario: Usos Productivos.
(SB) Superficie bruta aproximada: 14.727,75 mz2,

(AM) Aprovechamiento medio: 0.60 m2t/m2s.
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(AL) Aprovechamiento lucrativo max.: SB*AM (8.836,65 m2t).
Aprov. Propietarios (100%):

Aprov. Cesidn Ayt° (0%):

Cesiones Ayto (15% sup. Bruta): SB*15% (2.209,16 m?2s).
Condiciones de desarrollo:

Se ampliara el vial de borde (Camino de Montehermoso a Valdeobispo) cumpliendo las
determinaciones del organismo competente, con un ancho total de doce (12) metros.

La modificacidn de la ordenacion detallada, en caso de realizarse, precisa la tramitacion
de una Plan Parcial.

Para el desarrollo del sector, sera precisa la redaccion de un Proyecto de Urbanizacion
y Proyecto de reparcelacion. Deberan contemplarse las condiciones exigibles por los
organismos publicos con competencia en elementos que estén integrados o afectados
por el desarrollo del ambito.

Podra ejecutarse con el sistema de OPO o cualquier otro previsto por la legislacion ur-
banistica.

Para el desarrollo de la actuacion serd preciso garantizar un sistema adecuado de de-
puracion de aguas residuales, mediante la construccion y funcionamiento de la EDAR u
otro sistema alternativo con el visto bueno de los organismos competentes.

Ordenacion pormenorizada:

Deberd situarse la zona verde junto al equipamiento deportivo, adecuandose a la oro-
grafia. Se debera poder acceder de forma peatonal a los equipamientos existentes,
donde se situara la playa de aparcamientos.

Condiciones de urbanizacion:

En las zonas verdes se integrara la vegetacion de origen y se utilizaran especies
autoctonas.

En la iluminacion de los espacios publicos se utilizara luz de bajo consumo y de luz ca-
lida (naranja) para evitar la contaminacién luminica.
Determinaciones de Ordenacion Detallada:
Ambito de ejecucion y gestion: UAU-S02.1 / UAU-S02.2.
Ordenanza de aplicacion: P.

Condiciones de urbanizacion:
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La division del sector en Unidades de Actuacion Urbanizadora debera cumplir las deter-
minaciones del Articulo 12 de las presentes normas.

Se respetaran los cursos de agua naturales, sin canalizar ni modificar su recorrido.
TiTULO V
Régimen del Suelo no Urbanizable
CAPITULO 1
Ambito y régimen juridico
Articulo 84. Ambito y categorizacién. Régimen.

1. Las normas contenidas en el presente Titulo serdn de aplicacion a los suelos clasificados
como suelo no urbanizable.

2. La ordenacion del suelo no urbanizable tiene por objeto la preservacion de su caracter rural
y sus valores culturales y etnoldgicos, la proteccidn de las caracteristicas y valores medio
ambientales, garantizar la funcionalidad de las infraestructuras territoriales y contribuir al
desarrollo productivo del término municipal, mediante la convivencia y regulaciéon de los
usos y sus condiciones de implantacion.

3. El suelo no urbanizable incluye los suelos del término municipal poseedores de alguno de
los valores resefiados anteriormente y aquellos que no son necesarios para el crecimiento
o consolidacion del nucleo urbano, conforme el analisis realizado y el modelo territorial
definido en el Plan General Municipal.

4. La ordenacion y proteccion concreta se realiza mediante las siguientes determinaciones:

a) Categorizacién del Suelo No Urbanizable. Se establecen en cada categoria los usos y
condiciones particulares de su implantacion.

b) Afecciones sectoriales que limitan o condicionan las actividades a desarrollar en los
ambitos afectados.

5. El régimen del suelo no urbanizable es el definido en la legislacién vigente (Lsotex).
Articulo 85. Categorias de Suelo No Urbanizable.
El Suelo No Urbanizable queda subdividido en las siguientes categorias de suelo:

1. SNUP_A. Suelo no urbanizable de proteccion ambiental.
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2. SNUP_N. Suelo no urbanizable de proteccion natural. Dehesas.

3. SNUP_E. Suelo no urbanizable de proteccion estructural. Comprende las siguientes sub-
categorias:

a) SNUP_E.r1. Suelo no urbanizable de proteccion estructural de regadio. Grado 01.
b) SNUP_E.r2. Suelo no urbanizable de proteccion estructural de regadio. Grado 02.
4. SNUC. Suelo No Urbanizable Comun.

Sus delimitaciones son las grafiadas en el Plano de Ordenacion O_1. Clasificacion y categorias
del SNU vy sus condiciones particulares se desarrollan en el presente titulo.

Articulo 86. Afecciones sectoriales. Zonas de afeccion de normas concurrentes (ZA).

1. En el suelo no urbanizable es de aplicacion, por razén de su materia, aquella normativa
sectorial y especifica que afecta a vias de comunicacion, infraestructuras basicas del te-
rritorio, uso y desarrollo agricola, pecuario, forestal y minero; cauces de agua, espacios
protegidos, etc.

2. Se establecen las siguientes Zonas de Afeccion (ZA):

a) ZA-AP. Zona de afeccién de “Areas Protegidas de Extremadura”. Afecta a los suelos in-
cluidos en la ZEC “Rios Alagon y Jerte”. Planes de Gestion n.0 36.

b) ZA_DPH. Zona de Afeccion del Dominio Publico Hidraulico: Ley de Aguas (Real Decreto
Legislativo 1/2001, de 20 de julio) y Reglamento del Dominio Publico Hidraulico (RD
849/1986 y sus modificaciones).

c) ZA_I. Zona de afeccion de Infraestructuras y Servicios: Ley 25/1988 de Carreteras del
Estado y Ley 7/1995 de Carreteras de Extremadura, y disposiciones de desarrollo.

d) ZA_PHC. Zona de Afeccion del Patrimonio Histérico-Cultural: Ley 2/1999, de 29 de mar-
zo, de Patrimonio Histdrico y Cultural de Extremadura. Ley 3/1995, de 23 de marzo,
de vias pecuarias, y el Reglamento de vias pecuarias de la Comunidad Auténoma de
Extremadura (Decreto 49/2000, Decreto 195/2001).

3. Las Zonas de Afeccion ZA quedan reflejadas en el Plano de Ordenacion O_2. Afecciones
Sectoriales y sus condiciones particulares se desarrollan en el presente titulo.
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Articulo 87. Parcelaciones risticas. UMC y URAE.

1. La Unidad Minima de Cultivo (UMC) es la superficie suficiente que debe tener una finca
rustica para explotarla con un rendimiento satisfactorio. Las UMC para suelo de secano y
de regadio seran en cada momento las determinadas por la Comunidad Auténoma. En la
actualidad, de acuerdo con el Decreto 46/1997, para el término municipal de VALDEOBIS-
PO son:

a) UMC cultivo Secano: 8,00 ha.
b) UMC cultivo Regadio: 0,75 ha.

2. Con el objeto de impedir el fraccionamiento excesivo de las fincas rusticas y mantener las
condiciones de su aprovechamiento caracteristico, en el suelo no urbanizable las divisiones
0 segregaciones y agrupaciones de fincas rusticas no podran dar lugar a fincas con super-
ficie inferior a la unidad minima de cultivo, con las siguientes excepciones:

a) Que las divisiones se realicen a favor de las fincas colindantes y las fincas resultantes
no sean inferiores a la unidad minima de cultivo.

b) Que la division se realice para un destino de caracter no agrario, de entre los permitidos
en el presente titulo para cada categoria de suelo no urbanizable. La parte de la finca
a segregar con destino agrario deberd contar con una superficie no inferior a la unidad
minima de cultivo. La parte segregada para otro uso deberd contar con la superficie
requerida en funcidn de la categoria de suelo no urbanizable y el destino concreto, con
las licencias y permisos administrativos necesarios y destinarse de forma efectiva al fin
previsto.

3. La Unidad Rustica Apta para la Edificacion (URAE) es la superficie de suelo no urbanizable
que cumple con las caracteristicas y dimensiones minimas establecidas en el presente Plan
para cada uso admisible, que queda vinculada a todos los efectos a la edificacion, construc-
cion, instalacion y actividad permitida, conforme, a la legislacién administrativa reguladora
de la actividad a que se vaya a destinar.

Articulo 88. Prevencion de las parcelaciones urbanisticas y de formacion de nicleos
de poblacion.

Por la propia naturaleza de los suelos no urbanizables, queda expresamente prohibida su par-
celacion urbanistica y la formacion de nuevos nucleos de poblacion.

1. Parcelacion urbanistica.
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a) Se presumird que una parcelacion es urbanistica cuando en una finca matriz se
realice una division simultanea o sucesiva en unidades rusticas aptas para la edifica-
cion, o cuando se realicen obras de urbanizacion, subdivision del terreno en lotes o
edificacion de forma conjunta o cuando, aun no tratdndose de una actuacion no con-
junta, pueda deducirse la existencia de un proceso urbanizador unitario. Asi mismo
se considera parcelacion urbanistica la division simultanea o sucesiva de terrenos en
cuotas indivisas que conlleven derecho de utilizacion exclusiva, con el fin manifiesto
o implicito de urbanizarlos o edificarlos total o parcialmente.

b) La consideracion de la existencia de una parcelacion urbanistica supondra la dene-
gacion de la licencia y la paralizacion de las obras y otras intervenciones, si hubieran
comenzado.

2. Nucleo de poblacidn.

a) Se considera que existe riesgo de formacion de nucleo de poblacién cuando las edi-
ficaciones o actividades superan las condiciones de densidad, ocupacion y edificabili-
dad establecidas en el presente Plan, porque puedan objetivamente dar lugar a una
demanda potencial de los servicios o infraestructuras colectivas innecesarias para la
actividad de explotacion rustica o de caracter especificamente urbano, en particular
las de suministro de aguas y evacuacion de aguas residuales, alumbrado publico y
acceso rodado.

b) A estos efectos, se consideraran en el computo las edificaciones ya existentes en
condiciones de uso en la unidad o unidades rusticas colindantes.

Articulo 89. Rehabilitacion de edificaciones existentes en suelo no urbanizable.

Las edificaciones y construcciones existentes podran rehabilitarse para cualquiera de los usos
admitidos en la categoria de suelo no urbanizable donde se integre con las siguientes consi-
deraciones:

a) La superficie de la parcela rustica vinculada a la edificacion puede ser inferior a la deter-
minada en el presente Plan siempre que la finca no haya sufrido alteraciones que dismi-
nuyan su superficie en los cinco (5) afios anteriores a la solicitud de licencia urbanistica.

b) Que la edificacion que se pretende rehabilitar tenga caracter tradicional y pueda de-
mostrarse su existencia con anterioridad al nueve de noviembre de 1.980. (articulo 26
MLSOTEX-09/2010).

¢) Que la edificacién haya tenido un uso vinculado a la naturaleza y destino de la finca o a
infraestructuras publicas actualmente en desuso.
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d) Las obras de rehabilitacion no podran suponer un aumento superior al 10% de la super-
ficie construida preexistente ni aumentar el niumero total de plantas.

Articulo 90. Calificacion Urbanistica.

El suelo no urbanizable podra ser calificado, a los efectos de lo dispuesto en el apartado 3 del
articulo 18 LSOTEX, para la legitimacion de la ejecucion de obras, construcciones o instala-
ciones destinadas al desarrollo de actividades y usos compatibles con el medio rural, diferen-
ciandose dos situaciones:

a) En el Suelo No Urbanizable Comun, conforme a lo establecido en el articulo 23 LSOTEX.

b) En el Suelo No Urbanizable Protegido, conforme a lo establecido en el articulo 24 LSO-
TEX.

CAPITULO 2
Condiciones generales de los usos y las edificaciones
Articulo 91. Clases de Usos.
Segun su posibilidad de implantacion en el suelo no urbanizable, los usos pueden ser:

1. Usos permitidos: son los usos propios y compatibles con el suelo no urbanizable que
garantizan el desarrollo del medio rural adecuado a su caracter propio y la utilizacion de
los recursos naturales, como la utilizacion y explotacion agraria, ganadera, cinegética y
forestal, sin prejuicio de las limitaciones que para cada uso puedan establecerse en las
condiciones particulares y de obtener, en su caso, las licencias o autorizaciones que para
cada caso sean precisas.

2. Usos autorizables: son usos no vinculados a las explotaciones agrarias, ganaderas, fo-
restales y cinegéticas que, en determinadas condiciones, son compatibles en algunas
zonas de suelo no urbanizable previa calificacion urbanistica que atribuya el correspon-
diente aprovechamiento. Debera justificarse en cada caso la necesidad de su implanta-
cion en el suelo no urbanizable, su proporcionalidad, su adecuacién a las determinacio-
nes particulares, y las medidas correctoras de su impacto ambiental.

3. Usos incompatibles: son los usos cuya implantacion en el medio natural es contraria
a la preservacion del caracter propio de su naturaleza, originan un impacto ambiental
negativo irreparable sobre cualquiera de los valores protegidos en el mismo, o suponen
un riesgo ambiental o para las personas no asumible.



DOE NUMERO 184 50805
Lunes 25 de septiembre de 2023

Articulo 92. Usos permitidos.

1. Se consideran usos permitidos del Suelo No Urbanizable los vinculados con la actividad
agropecuaria. Se incluyen:

a) La agricultura extensiva a la intemperie, de secano o regadio.
b) La agricultura intensiva como huertas, frutales y viveros a la intemperie.

c) Los cultivos experimentales o especiales, la horticultura y fruticultura a la intemperie o
en invernadero.

d) Las actividades relacionadas con las infraestructuras de riego tradicionales.

e) Las actividades forestales vinculadas al mantenimiento y regeneracion de los ecosiste-
mas existentes y a la explotacidén controlada de los recursos forestales.

f) Las actividades ganaderas en régimen libre, vinculadas a la explotacion del suelo, con
ganado sin estabular o en estabulacion semipermanente que no supongan riesgo de
vertidos incontrolados.

g) La caza, la pesca y las actividades cinegéticas con las limitaciones derivadas de su le-
gislacion especifica.

h) Las actividades para la defensa y mantenimiento del medio rural y sus especies.

2. Las edificaciones, construcciones o instalaciones necesarias para la realizacion de los usos
permitidos deberan realizarse conformes a las limitaciones establecidas en la legislacion
civil y administrativa aplicable en razén de su materia.

3. Se consideran usos permitidos del Suelo No Urbanizable los siguientes actos:

a) Las parcelaciones rusticas de acuerdo a las determinaciones del capitulo primero del
presente titulo.

b) Las instalaciones desmontables para la mejora del cultivo o de la produccion agropecua-
ria, siempre que se garantice la reposicion de los terrenos a su estado natural.

c) La realizacion de vallados ejecutados con setos o mallas y soportes metalicos conforme
a la legislacion vigente (Decreto 226/2013, de 3 de diciembre, por el que se regulan las
condiciones para la instalacion, modificacion y reposicion de cerramientos cinegéticos y
no cinegéticos en la Comunidad Auténoma de Extremadura).
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d) La rehabilitacion de las edificaciones existentes de acuerdo a las determinaciones del
capitulo primero del presente titulo.

e) Las repoblaciones forestales.

4. Los usos anteriores se consideran permitidos en todas las categorias de Suelo No Urbaniza-
ble, excepto que se dispusiera lo contrario en su regulacion pormenorizada, no precisando
calificacién urbanistica, sin perjuicio de la aplicacion del resto de la normativa que le fuera
de aplicacién y de la obtencién de la licencia municipal, en su caso.

Articulo 93. Usos autorizables (susceptibles de autorizacién, previa calificacion).

1. Segun su finalidad, con caracter enunciativo y no limitativo, se distinguen los siguientes
usos susceptibles de ser autorizables en el Suelo No Urbanizable:

a) Actividades agricolas, ganaderas, forestales, cinegéticas y analogas no vinculadas a la
explotacion.

b) Actividades ganaderas en régimen estabulado.
¢) Actividades de ganaderia intensiva.

d) Actividades de agricultura intensiva con invernaderos o viveros con sus edificaciones
anexas, y nuevos sistemas de riego que impliquen la construccion de balsas, depdsitos
u otras formas de almacenamiento.

e) Actividades de defensa y mantenimiento del medio rural y sus especies, cuando impli-
quen la construccion de torres de vigilancia, estaciones climatoldgicas y de aforos, etc.

f) Extraccion o explotacion de recursos y la primera transformacion, sobre el terreno y al
descubierto, de las materias primas extraidas.

g) El depdsito de materiales y residuos, el almacenamiento de maquinaria y el estaciona-
miento de vehiculos, al aire libre.

h) Las actividades necesarias para el establecimiento, funcionamiento, conservacion y
mantenimiento de infraestructuras y servicios publicos, conforme a la legislacion secto-
rial aplicable en razén de su materia.

i) Los usos de equipamiento colectivo para el ocio y esparcimiento de la poblacion al aire
libre y de caracter educativo, de investigacion o cientifico, vinculados al medio natural.

j) Los usos terciarios vinculados al medio natural y rural.
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k) Los usos industriales que justifiquen su incompatibilidad con el medio urbano.

) La obtencion de energia mediante la explotacion y comercializacidén de recursos natura-
les y renovables.

m) El uso residencial unifamiliar en edificacion aislada.

2. Estos usos no se consideran autorizables en todas las categorias de Suelo No Urbanizable,
por lo que debera consultarse cada categoria de suelo y su regulacion pormenorizada.

3. Es preceptiva la obtencion de calificacion urbanistica que atribuya el correspondiente apro-
vechamiento y legitime su ejecucion conforme al procedimiento y condiciones establecidas
en la legislacion urbanistica.

4. La solicitud de calificacion urbanistica y licencia municipal deberan contener la justificacion
de la necesidad de su implantacién en Suelo No Urbanizable, el Estudio de Impacto Am-
biental para su evaluacion conforme la legislacidon sectorial de Medio Ambiente en funcidn
de la actividad a implantar y su intensidad, y el abono del canon que, en su caso, corres-
ponda.

5. En todo caso los proyectos deberan incluir todas las obras, instalaciones y servicios para la
funcionalidad de la actividad, asi como las medidas de prevencion, reposicion y compensa-
cion de los costes ambientales que la misma origine.

Articulo 94. Usos incompatibles.

1. Se consideran usos incompatibles aquellos que no sean permitidos o autorizados por su-
poner un impacto negativo irreparable para el medio ambiente o los valores protegidos del
suelo no urbanizable.

2. Los usos incompatibles pueden estar enunciados en las determinaciones particulares de
cada categoria de Suelo No Urbanizable, o ser el resultado de una declaracion de impacto
ambiental o informe sectorial negativo, justificado, afectando casos concretos.

Articulo 95. Condiciones generales de las edificaciones.
Las edificaciones, construcciones e instalaciones en suelo no urbanizable:

a) Deben ser adecuadas al uso y la explotacion a los que se vinculen y ser proporcionadas
con las necesidades de los mismos.

b) No podran desfigurar las perspectivas de los nucleos e inmediaciones de las carreteras
y caminos ni limitar el campo visual en paisajes abiertos.
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¢) No podran romper el paisaje por lo que deben armonizar con el entorno inmediato y
con los invariantes caracteristicos de la arquitectura rural, quedando expresamente
prohibidas las edificaciones caracteristicas de zonas urbanas. La documentacion técnica
que acompafie a la solicitud de licencia debera incorporar un analisis de las condiciones
fisicas, ambientales y culturales del lugar que justifique la propuesta de intervencion,
en concreto la ubicacion, tipologia, forma, proporciones, materiales y colores y su inte-
gracion o tratamiento paisajistico.

d) Deberan tener el caracter de aisladas y no podran tener mas de dos (2) plantas y siete
metros y medio (7,5) de altura a cumbrera, salvo que las caracteristicas especificas
derivadas de su uso o implantacion hicieran imprescindible superarla en alguno de sus
puntos, circunstancia que debera estar suficientemente justificada en la documentacion
técnica al solicitar la licencia, y cuyo impacto visual o de integracion debera ser valorado
favorablemente por los servicios técnicos municipales para su autorizacion.

e) Salvo disposicion mas restrictiva de las determinaciones particulares, las edificaciones
deben retranquearse el minimo establecido en la legislacion urbanistica vigente (LSO-
TEX: cinco (5) metros de los linderos y quince (15) de los ejes de los caminos).

f) Las construcciones deberan presentar todos sus paramentos y cubierta totalmente ter-
minados.

g) Las edificaciones, construcciones e instalaciones autorizadas en el Suelo No Urbanizable
deberan resolver sus dotaciones de servicios de forma auténoma e individualizada. De-
beran ser las estrictamente necesarias y no podran dar servicio a actividades distintas
a la vinculada. Las obras para dichas dotaciones se autorizaran junto con la actividad,
debiendo definir sus caracteristicas en la documentacion técnica para la solicitud de li-
cencia. En concreto, deberan contar con sistemas de tratamiento y, en su caso, sistema
de contencion de posibles vertidos, adecuados y ajustados a la actividad e intensidad a
implantar.

h) Con el objeto de prevenir la contaminacidon luminica, sélo se instalara alumbrado ex-
terior donde esté justificado su uso. Se utilizaran luminarias de baja potencia, apan-
talladas y dirigidas hacia el suelo. Se utilizaran preferentemente dispositivos de alta
eficiencia energética.

Articulo 96. Medidas en materia de prevencion y proteccion contra incendios
forestales.

1. La presencia de bienes no forestales y personas en un entorno forestal puede modificar el
desarrollo de la extincién de incendios. Con el objeto de prevenir incendios y, en caso de
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producirse, no dificultar las labores de extincion, se deberan cumplir las medidas preven-
tivas previstas en la legislacion autondmica vigente. (Orden de 18 de octubre de 2017 por
la que se establece la regulacion del uso del fuego y las medidas de prevencion del Plan
PREIFEX, en la Epoca de Peligro Bajo de incendio forestales, en todas las Zonas de Coordi-
nacion del Plan INOFEX).

. Con el objeto de prevenir incendios, se adoptaran las siguientes medidas en areas con
peligro de incendio:

a) Las edificaciones aisladas deberan disponer de rutas de evacuacion alternativas al ac-
ceso principal o, en caso de imposibilidad, deberan disponer de un espacio de confina-
miento seguro, circunstancias que deberan acreditarse en el proyecto técnico al solicitar
la autorizacidn.

b) Se utilizaran materiales constructivos y ajardinamientos de baja combustibilidad.

c) Las salidas de humos de chimeneas contaran con matachispas u otros dispositivos que
reduzcan o supriman la emision de pavesas.

. Con el objeto de no dificultar las labores de extincidn de incendios, se establecen las si-
guientes medidas de autoproteccion, de aplicacion en lugares o construcciones vulnerables
aislados situados en areas con peligro de incendio forestal, tales como usos residenciales,
terciarios o depdsitos particulares de combustibles:

a) Mantenimiento de una franja de tres (3) metros de ancho circundante a las edificacio-
nes y elementos vulnerables, despejados de vegetacion lefiosa o inflamable tanto en
suelo como en vuelo, ampliado con otra franja podada, segada, labrada o desbrozada
de treinta (30) metros de ancho.

b) Eliminacion y poda de arbolado que pueda suponer peligro de caidas del material lefioso
sobre las cubiertas de las edificaciones.

c) Facilitar la entrada, transito y recarga de agua de los medios de extincion.
CAPITULO 3
Condiciones particulares de los usos y las edificaciones

SECCION 1.2, USO AGROPECUARIO

Articulo 97. Casetas para el almacenamiento de aperos de labranza.

1. Construcciones de escasa entidad para el almacenamiento de aperos de labranza.
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2. Condiciones de implantacion:

a) Se consideran uso permitido en todo el Suelo No Urbanizable, excepto en el Suelo No
Urbanizable de Proteccién Ambiental.

b) Con caracter general podran instalarse en parcelas de superficie minima quince mil
(15.000) metros cuadrados. Podra instalarse una unidad en parcelas de menor superfi-
cie siempre que éstas provengan de una division que haya sido realizada al menos cinco
(5) anos antes de la aprobacidn de este Plan General. En areas de cultivo de regadio, la
superficie minima requerida es la UMC.

) Su superficie no podra superar los veinte (20) metros cuadrados.
d) Su altura maxima sera de una (1) planta y cuatro (4) metros hasta cumbrera.

e) No podran situarse a una distancia inferior a cincuenta (50) metros de otras edificacio-
nes que no pertenezcan a la misma parcela.

f) No precisa calificacion urbanistica previa y sera preceptiva la licencia municipal.

g) Su construccion debera integrarse en el entorno y no producir impactos visuales nega-
tivos en el paisaje.

Articulo 98. Otras instalaciones o edificaciones necesarias para las actividades pri-
marias o su mejora.

1. Edificaciones e instalaciones vinculadas a las explotaciones agroganaderas, forestales, ci-
negéticas y analogas, que vengan requeridas por éstas o sirvan para mejorarlas, tales
como almacenes de productos fitosanitarios y abonos, maquinaria agricola, instalaciones
para la clasificacion, preparacion y embalaje de los productos de la explotacion, etc. Se in-
cluyen los establos y criaderos de animales vinculados a las explotaciones ganaderas, que
vengan requeridos por éstas o sirvan para mejorarlas.

2. Condiciones de implantacion:

a) Se consideran uso permitido en todo el Suelo No Urbanizable, con las limitaciones que
en su caso se establezcan en las condiciones particulares.

b) Con caracter general podran instalarse en parcelas de superficie minima quince mil
(15.000) metros cuadrados o en parcelas de menor superficie siempre que éstas pro-
vengan de una divisién que haya sido realizada al menos cinco (5) afios antes de la
aprobacion de este Plan General.
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c) En el caso de estar destinado a agricultura o ganaderia ecoldgica, la superficie minima
requerida es de diez mil (10.000) metros cuadrados.

d) En el Suelo No Urbanizable de Proteccion Estructural de Regadios, la superficie minima
de parcela es la Unidad Minima de Cultivo de regadio. En cualquier caso, las edificacio-
nes o instalaciones deben estar vinculadas a una explotacién registrada conforme a la
normativa en vigor.

e) La distancia minima al nucleo urbano u otras explotaciones se regira por la legislacion
medio ambiental y especifica de la actividad. Actualmente las distancias estan regula-
das en el Anexo IV del Decreto 81/2011.

f) La ocupacion maxima no podra superar el quince por ciento (15%) de la superficie de la
finca donde se ubiquen, ni cinco mil (5.000) metros cuadrados construidos. En el Suelo
No Urbanizable de Proteccion Estructural de Regadio, la ocupacion no podra ser superior
a 2.000 m2.

g) Su altura maxima sera una (1) planta y siete metros y medio (7.5) a cumbrera.

h) En funcion de la actividad se realizara el procedimiento de tramitacién conforme a la
normativa medio ambiental y sectorial correspondiente. En cualquier caso, los proyec-
tos técnicos contendran especificamente la solucién adoptada para la absorcion y reuti-
lizacion de las materias organicas, que en ningln caso podran ser vertidas a cauces ni
caminos, y cumpliran la normativa sectorial que les afecte.

i) No precisa calificacion urbanistica y sera preceptiva la licencia municipal, que sera
renovable.

Articulo 99. Edificaciones de uso residencial ligadas a una explotacion agropecuaria.
Residencial Agropecuario (RA).

1. Edificaciones aisladas de uso residencial y ocupacion permanente ligadas a la explotacion.
Se incluyen sus anexos propios, como garajes y almacenes.

2. Condiciones de implantacion:

a) Se considera uso permitido en todo el Suelo No Urbanizable excepto en el Suelo No
Urbanizable de Proteccién Ambiental.

b) La parcela minima requerida para su implantacion es la determinada por la legislacion
agraria como Unidad Minima de Cultivo, excepto en el Suelo No Urbanizable Comun que
la superficie minima de parcela es de quince mil (15.000) metros cuadrados.
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c¢) No podran situarse a una distancia inferior a los doscientos cincuenta (250) metros del
nucleo urbano ni de doscientos (200) metros de cualquier edificacion situada en otras
fincas.

d) La ocupacién maxima no podra superar el dos por ciento (2%) de la superficie de la
finca, ni quinientos (500) metros cuadrados construidos.

e) Su altura maxima sera de dos (2) plantas y siete metros y medio (7,5) a cornisa.

f) La tipologia sera residencial unifamiliar aislada y sus caracteristicas estéticas deberan
armonizar con el entorno y con los invariantes caracteristicos de la arquitectura rural, lo
cual debera estar justificado en el proyecto técnico mediante un estudio de paisaje.

g) El proyecto técnico deberd contener la prevision de abastecimiento de agua, la depura-
cion de residuos y los servicios precisos cuyo coste sera a cargo de la explotacion.

h) No precisa calificacion urbanistica y serd preceptiva la licencia municipal, que sera
indefinida.

SECCION 2.2 OTROS USOS

Articulo 100. Uso actividades extractivas: condiciones de las explotaciones extrac-
tivas o extraccion de recursos y primera transformacion al descubierto de las ma-
terias extraidas.

1. Dentro de esta categoria se prevén especificamente los siguientes usos o actividades:

a) Mineria subterranea: aquellas en el que el material se obtiene en la excavacion bajo
tierra.

b) Explotaciones mineras a cielo abierto: aquellas en la que el material es extraido direc-
tamente del suelo, a cielo abierto.

c) Instalaciones anexas a la explotacion. Comprenden las edificaciones e instalaciones de
magquinaria propias para el desarrollo de la actividad extractiva, o para el tratamiento
primario de estériles o minerales.

d) Infraestructuras de servicios. Se consideran como tales aquellas infraestructuras (eléc-
tricas, viarias, de abastecimiento o saneamiento, etc.,) que han de desarrollarse para el
servicio de una determinada explotacion extractiva.

2. Condiciones de implantacion:

a) Se consideran uso susceptible de autorizacion en el Suelo No Urbanizable excepto en el
Suelo No Urbanizable de Proteccidn Ambiental segun las condiciones particulares. En el
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SNU de Proteccion Estructural de Regadio, sélo podran autorizarse los derechos mineros
concedidos con anterioridad a la aprobacién del Plan General Municipal y la extraccion
de aridos siempre que se cumpla la condicion de que la parcela pueda ser restituible a
su uso de regadio a corto plazo (maximo tiempo de explotacion 5 afios).

b) La parcela serd la minima indispensable para realizar la explotacion.

¢) Su implantacion exigira el cumplimiento de las determinaciones y limitaciones estable-
cidas en las condiciones particulares, los informes sectoriales precisos en funcion de su
ubicacion, y la tramitacion prevista en la legislacion ambiental de acuerdo a las carac-
teristicas de la explotacion, asi como la licencia municipal, que se otorgara por el plazo
que corresponda conforme a la legislacion sectorial correspondiente.

d) Serda preceptiva la calificacion urbanistica y la licencia municipal, cuya vigencia se co-
rrespondera con la concesion de la explotacion.

e) Las explotaciones mineras a cielo abierto no podran verse desde el nlcleo de poblacidn,
ni situarse a una distancia inferior a quinientos (500) metros.

Articulo 101. Condiciones de las actividades de depoésito de materiales y residuos.
1. Dentro de esta categoria se prevén especificamente los siguientes usos o actividades:
a) Las actividades de depdsito y desguace de vehiculos de motor o electrodomésticos.

b) El almacenamiento de maquinaria para obras civiles y de infraestructuras, y de labores
agricolas como actividad independiente a la explotacion.

2. Condiciones de implantacion:

a) Se considera uso susceptible de autorizacion en el Suelo No Urbanizable Comun. No
seran autorizables en Suelo No Urbanizable Protegido.

b) La parcela minima requerida para autorizar su implantacion es de quince mil (15.000)
metros cuadrados.

) La ocupacion maxima con destino a depdsito no podra superar el setenta por ciento
(70%) de la superficie de la finca.

d) La ocupacion maxima de edificaciones no podra superar el quince por ciento (15%) de
la superficie de la finca, ni mil (1.000) metros cuadrados construidos.

e) Su altura maxima serd de una (1) planta y cinco (5) metros.
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f) El proyecto técnico debera contener un estudio de paisaje con las condiciones propues-
tas para aminorar los efectos del impacto visual y su tramitacion se ajustara a la legis-
lacion medio ambiental.

g) Sera preceptiva la calificacion urbanistica y la licencia municipal.
Articulo 102. Condiciones de los usos de Infraestructuras y servicios publicos.

1. Los usos de infraestructuras y servicios publicos que deban implantarse o transcurrir por el
Suelo No Urbanizable, tales como carreteras, vias ferroviarias, embalses, conducciones de
agua, depuradoras, lineas eléctricas, oleoductos, gaseoductos, infraestructura de teleco-
municaciones, instalaciones de energias renovables, vertederos, plantas de transferencia
de residuos solidos, etc. realizados directamente por la Administracion, sus concesionarios
o las empresas suministradoras de los servicios, se consideraran autorizables en todas las
zonas del Suelo No Urbanizable, con las limitaciones concretas para estos usos que, en su
caso, se establezcan en las condiciones particulares. Se incluyen las estaciones y areas de
servicios en régimen de concesion vinculadas a las carreteras supramunicipales.

2. Las condiciones de implantacion se ajustaran a su legislacion especifica y habran de ser
conformes con los instrumentos de ordenacion territorial de la Administracion autondmica,
adoptando las medidas de impacto ambiental requeridas en cada caso.

3. Con caracter general, estas instalaciones no seran consideradas para la medicidn de distan-
cias entre edificaciones, dado que no son instalaciones que produzcan riesgo de formacion
de nucleo de poblacion.

4. Las instalaciones de gestion de residuos no podran implantarse en Suelo No Urbanizable
Protegido, excepto las instalaciones provisionales de recogida de residuos agricolas, que
seran autorizables. El resto de actividades que pretendan implantarse en esta clase de
suelo deberan justificarse en el estudio de alternativas y adoptar las medidas que aseguren
los valores merecedores de proteccion en el ambito afectado.

5. En los proyectos de lineas areas de alta tensidn, se consideraran las zonas de proteccion de
la avifauna contra la colision y electrocucion, delimitadas por Resolucion de 14 de julio de
2014, de la Direccion General de Medio Ambiente, o resolucion que la sustituya.

6. No precisan la tramitacion de la calificacion urbanistica, por considerarse implicita confor-
me el articulo 28 de la Lsotex:

a) Los proyectos de obras y servicios publicos.

b) Las obras, construcciones e instalaciones para usos integrados en areas de servicio de
toda clase de carreteras, cuando sea favorable el informe preceptivo y vinculante de la
consejeria competente en materia de ordenacion territorial y urbanistica.
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Articulo 103. Condiciones de las dotaciones o equipamientos vinculados al medio
natural.

1. Se trata de equipamientos, publicos o privados, generalmente sin edificacion significativa,
vinculados a la actividad de esparcimiento al aire libre y servicios de interés publico de
caracter asistencial o educativo ligados al medio natural. Con cardcter enunciativo y no
limitativo, se prevén las siguientes actividades:

a) Adecuaciones naturalistas: se incluyen obras e instalaciones menores en general fa-
cilmente desmontables, destinadas a facilitar la observacion, estudio y disfrute de la
naturaleza, tales como senderos y recorridos peatonales, casetas de observacion, etc.

b) Adecuaciones recreativas: se incluyen las obras e instalaciones destinadas a facilitar las
actividades recreativas en contacto directo con la naturaleza. En general comportan la
instalacion de mesas, bancos, parrillas, depositos de basura, casetas de servicios, jue-
gos infantiles, areas para aparcamientos, etc. Se incluyen las piscinas naturales.

¢) Equipamientos deportivos: conjunto integrado de obras e instalaciones en el medio na-
tural destinado al esparcimiento y la practica deportiva al aire libre, tales como centros
ecuestres, campos de golf o parques acuaticos.

d) Nucleos zooldgicos o similares.

e) Usos de caracter cientifico, docente y cultural, tales como centros de investigacion,
escuelas de capacitacidén agraria, granjas-escuela, aulas de la naturaleza, centros es-
peciales de ensefianza y otros similares siempre que requieran emplazarse en el medio
natural, asi como las actividades vinculadas a la proteccion y conservacion del patrimo-
nio historico, artistico y cultural que requieran su implantacidon en el medio natural.

f) Centros asistenciales especiales: se trata de explotaciones agropecuarias convenciona-
les que, paralelamente a su finalidad ordinaria, desarrollan otra consistente en la cura-
cion y reinsercion social.

g) Centros de ensefianza técnica de explotacién del medio: se trata de explotaciones
agropecuarias especiales destinadas a la divulgacion de las técnicas de explotacion del
medio rural, a su innovacion y a la experimentacion.

h) Albergues publicos: destinados a la sensibilizacién de la poblacién con la naturaleza y
que integran instalaciones para la ensefianza y la estancia.

i) Equipamientos vinculados a la seguridad y la defensa: establecimientos penitenciarios,
cuarteles, etc.
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2. Condiciones de implantacion:
a) Son usos excepcionalmente susceptibles de autorizacion en todo el Suelo No Urbanizable.

b) La parcela minima requerida para autorizar su implantacion es de quince mil (15.000)
metros cuadrados en el Suelo No Urbanizable Comun de Proteccidon de Regadio en grado
01 y la Unidad Minima de Cultivo en el resto.

c) Con caracter general no podran situarse a una distancia inferior a doscientos cincuen-
ta (250) metros del nlcleo urbano ni a doscientos (200) metros de la edificacion mas
proxima de otra propiedad. En cualquier caso, en funcion de la actividad deberan obser-
varse las distancias minimas reguladas por la legislacién ambiental vigente.

d) La ocupacion por la edificacion no superara el uno por ciento (1%) para las actividades
de los apartados a), b) del nimero anterior, con un maximo de doscientos (200) metros
cuadrados, y el cinco por ciento (5%) para el resto de las actividades, con un maximo
de mil (1.000) metros cuadrados.

e) La altura maxima no superara dos (2) plantas ni siete metros y medio (7,5).

f) Las rehabilitaciones de edificaciones rurales existentes podran destinarse a estos usos,
aunque no cumplan el porcentaje edificatorio, siempre que cumplan las disposiciones del
Articulo 96.

g) Los espacios no ocupados por la edificacion y que no se destinen a usos accesorios a la
actividad principal, deberdn mantener su caracter rural o arborizarse.

h) Deberan prever la capacidad de aparcamiento suficiente en funcion de la actividad y
favorecer los medios de movilidad sostenible.

i) Se admite el uso compatible de vivienda vinculada a la actividad porque la misma re-
quiera la presencia permanente de personas, y esté justificada su necesidad a criterio de
la Administracion. Solo podra vincularse una vivienda a cada actividad con una superficie
construida maxima de ciento cincuenta (150) metros cuadrados, que computara a efec-
tos de la ocupacion total.

j) Serd preceptiva la calificacidén urbanistica y la licencia municipal, excepto los enumera-
dos en las letras a, b, i, que no precisan calificaciéon urbanistica.

Articulo 104. Condiciones de las actividades terciarias vinculadas al ocio y aloja-
miento rural.

Se trata de instalaciones permanentes de servicios terciarios destinadas a la restauracion y
ocio de la poblacidn, cuya implantacion sea compatible con el medio natural. Se incluyen los
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establecimientos de alojamiento rural cuyo recurso basico sea el contacto con la naturaleza, y
los campamentos de turismo o areas de acampada en instalaciones adecuadas para dicho fin.

Condiciones de implantacién:
a) Son usos excepcionalmente susceptibles de autorizacion en todo el Suelo No Urbanizable.

b) La parcela minima requerida para autorizar su implantacién es de quince mil (15.000)
metros cuadrados en Suelo No Urbanizable Comun y la Unidad Minima de Cultivo en el
protegido.

¢) No podran situarse a una distancia inferior a quinientos (500) metros del nuicleo urbano
ni a doscientos (200) metros de la edificacion mas proxima de otra propiedad.

d) La ocupacion por la edificacion no superara el cinco por ciento (5%), con un maximo de
dos mil (2.000) metros cuadrados.

e) La altura maxima no superara dos (2) plantas ni siete metros y medio (7,5).

f) Las rehabilitaciones de edificaciones rurales existentes podran destinarse a estos usos,
aunque no cumplan el porcentaje edificatorio, siempre que cumplan las disposiciones del
Articulo 96.

g) Los espacios no ocupados por la edificacion y que no se destinen a usos accesorios a la
actividad principal, deberdn mantener su caracter rural o arborizarse.

h) Deberan prever la capacidad de aparcamiento suficiente en funcion de la actividad y
favorecer los medios de movilidad sostenible.

i) Se admite el uso compatible de vivienda vinculada a la actividad porque la misma re-
quiera la presencia permanente de personas, y esté justificada su necesidad a criterio de
la Administracion. Sélo podra vincularse una vivienda a cada actividad con una superficie
construida de ciento cincuenta (150) metros cuadrados, que computara a efectos de la
ocupacion total.

j) Serd preceptiva la calificacion urbanistica y la licencia municipal.

Articulo 105. Condiciones de las actividades productivas que precisan implantarse
en el medio natural.

1. Se incluyen las instalaciones permanentes productivas de uso industrial o ligadas a la pro-
duccidn y transformacion industrial, que, debido a sus caracteristicas, no sea adecuada su
implantacién en las areas de suelo urbanizado previstas para el uso industrial, asi como las
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industrias agroalimentarias que se establezcan en el suelo no urbanizable en relacién con
la explotacidn de sus recursos.

2. Condiciones de implantacion:

a) Son usos excepcionalmente susceptibles de autorizacion en el Suelo No Urbanizable
Comun, excepto los relacionados con actividades agroalimentarias que se regiran por
las condiciones particulares especificas de cada categoria.

b) La parcela minima requerida para autorizar su implantacion es de quince mil (15.000)
metros cuadrados, excepto en los usos de industria agroalimentaria o procesos produc-
tivos industriales justificados en razones de interés general, que podran implantarse en
parcelas de superficie minima de diez mil (10.000) metros cuadrados.

c) La distancia minima al ndcleo urbano u otras explotaciones cumplird las determina-
ciones de la legislacion medio ambiental y especifica de la actividad. Actualmente las
distancias estan reguladas en el Anexo IV del Decreto 81/2011. En cualquier caso, no
podran situarse a una distancia inferior a quinientos (500) metros del nicleo urbano ni
a doscientos (200) metros de la edificacion mas proxima de otra propiedad.

d) La ocupacion por la edificacion no superara el veinte por ciento (20%).
e) Con caracter general la altura maxima no superara los diez (10) metros.

f) Los espacios no ocupados por la edificacion y que no se destinen a usos accesorios a la
actividad principal, deberdan mantener su caracter rural o arborizarse.

g) Deberan prever la capacidad de aparcamiento suficiente en funcién de la actividad y
favorecer los medios de movilidad sostenible.

h) Se admite el uso compatible de vivienda vinculada a la actividad porque la misma re-
quiera la presencia permanente de personas, y esté justificada su necesidad a criterio
de la Administracién. Sélo podra vincularse una vivienda a cada actividad con una
superficie construida de ciento cincuenta (150) metros cuadrados, que computara a
efectos de la ocupacion total.

i) El proyecto técnico debera contar con el estudio ambiental preceptivo conforme a la le-
gislacion vigente y cumplirdn los requisitos y condiciones de la legislacion especifica de
la actividad que desarrollen, y demas normativa sectorial que les afecte.

j) Serd preceptiva la calificacion urbanistica y la licencia municipal.
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Articulo 106. Condiciones de las instalaciones de produccion de energia a partir de
recursos naturales.

Son instalaciones de generacién industrial de energia mediante la explotacién de recursos
procedentes del sol, viento, la biomasa o cualquier otra fuente derivada de recursos naturales
renovables de uso comun y general, cuyo empleo no produzca efecto contaminante, y las in-
fraestructuras de transporte y transformacion necesarias para la incorporacién de la energia
producida al sistema eléctrico.

Condiciones de implantacion:

a) Se consideran susceptibles de autorizacidon en el Suelo No Urbanizable siempre que las
instalaciones permitan en el momento de su desmantelamiento, la plena reposicion del
suelo a su estado natural. No seran autorizables en el SNU de Proteccidn Ambiental.

b) La parcela minima requerida para autorizar su implantacion es de diez mil (10.000)
metros cuadrados.

¢) No podran situarse a una distancia inferior a quinientos (500) metros del ntcleo urbano
ni a doscientos (200) metros de la edificacion mas préxima de otra propiedad.

d) Las construcciones y edificaciones seran las imprescindibles para el funcionamiento de
la explotacion.

e) Su implantacion requerira los procedimientos de prevencion ambiental determinados
por la legislacidn vigente y debera justificar su no afeccion a los elementos de valor del
paisaje, la vegetacion y la fauna.

f) Serd preceptiva la calificacion urbanistica y la licencia municipal.

Articulo 107. Condiciones de las edificaciones destinadas a residencial unifamiliar
no vinculadas a explotaciones agropecuarias.

1. Edificaciones aisladas de uso residencial no vinculadas a explotaciones y actividades. Se
incluyen sus anexos propios como garajes y almacenes.

2. Condiciones de implantacion:

a) Se considera uso susceptible de autorizacion en todo el Suelo No Urbanizable, excepto
en el Suelo No Urbanizable de Proteccidn Ambiental segln condiciones particulares y de
Proteccion Estructural de Regadio, en grado 02.
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b) La parcela minima requerida para su implantacién es de quince mil (15.000) metros
cuadrados.

¢) No podran situarse a una distancia inferior a los doscientos cincuenta (250) metros del
nucleo urbano ni de doscientos (200) metros de cualquier vivienda situada en otras
fincas.

d) La ocupacién maxima no podra superar el dos por ciento (2%) de la superficie de la
finca, ni quinientos (500) metros cuadrados construidos.

e) Su altura maxima sera de dos (2) plantas y siete metros y medio (7,5) a cornisa.

f) Los espacios no ocupados por la edificacion y afectos a ella, deberdn mantener sus ca-
racteristicas naturales o ser arborizados.

g) La tipologia sera vivienda unifamiliar aislada y sus caracteristicas estéticas deberan ar-
monizar con el entorno y con los invariantes caracteristicos de la arquitectura rural, lo
cual debera estar justificado en el proyecto técnico.

h) El proyecto técnico debera contener la prevision de abastecimiento de agua, la depura-
cion de residuos y los servicios precisos cuyo consté sera a cargo del promotor, asi como
la justificacién de no formacion de nucleo de poblacion.

i) Es preceptiva la calificacidon urbanistica y la licencia municipal, que sera indefinida.
CAPITULO 4
Normas del Suelo No Urbanizable Comun y Protegido.

Articulo 108. SNUP-A. Condiciones particulares del Suelo No Urbanizable de Protec-
cion Ambiental.

1. Se integran en esta categoria los suelos situados al norte del término municipal integrados
en la Zona de Policia del Rio Alagon y el embalse de Valdeobispo.

Se integran en el grado especifico “suelo no urbanizable de proteccion ambiental Red Na-
tura 2000, los suelos de la ZEC “Rios Alagén y Jerte”.

El régimen de usos de aplicacion sera el recogido en el Plan de Gestidon de Usos de la ZEC,
aplicandose los articulos siguientes de forma supletoria. Cualquier autorizacidn precisara
el informe de afeccion de Red Natura conforme su normativa.

2. Objetivos. Es objetivo del Plan el mantenimiento y la conservacion de los ecosistemas flu-
viales y de las funciones hidroldgicas, ecoldgicas y paisajisticas.
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3. Usos Permitidos. de los relacionados en el capitulo tercero del presente titulo, se permiten

los siguientes:

a) Las construcciones, edificaciones e instalaciones necesarias para las explotaciones agro-
ganaderas, forestales o cinegéticas, conforme la regulacion del Articulo 98 del presente
titulo.

. Usos autorizables: de los relacionados en el capitulo tercero del presente titulo, se consi-
deran susceptibles de autorizacion los siguientes:

a) Las infraestructuras y servicios publicos conforme la regulacion del Articulo 102 del
presente titulo.

b) Los equipamientos vinculados al medio natural conforme la regulacion del Articulo 103
del presente titulo, con una superficie minima igual a la unidad minima de cultivo, ex-
cepto en el entorno del Embalse de Valdeobispo que serd de quince mil (15.000) metros
cuadrados.

c) Las actividades terciarias vinculadas al ocio conforme la regulacién del Articulo 104 del
presente titulo, excepto el alojamiento turistico o rural, con una superficie minima igual
a la unidad minima de cultivo, excepto en el entorno del Embalse de Valdeobispo que
sera de quince mil (15.000) metros cuadrados.

5. Usos incompatibles: Se consideran usos incompatibles los siguientes usos pormenorizados:

a) Las actividades destinadas a explotaciones extractivas, excepto las autorizadas con an-
terioridad a la entrada en vigor del Plan.

b) El deposito de materiales y residuos.

c) Las actividades de gestion de residuos.

d) Los nucleos zooldgicos.

e) Los centros asistenciales especiales.

f) Los albergues publicos.

g) Los equipamientos vinculados a la seguridad y la defensa.
h) Los alojamientos turisticos rurales.

i) Las actividades productivas industriales.
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j) Las instalaciones de produccidn de energias renovables.
k) El uso residencial no ligado a explotaciones agropecuarias.

6. La ocupacion de las nuevas edificaciones se regira por las determinaciones propias de cada
uso.

7. Cualquier actividad que se pretenda implantar en el Suelo No Urbanizable Protegido deberd
contar con las autorizaciones e informes preceptivos en razon de su actividad y ubicacion,
especialmente los de caracter ambiental, que permitan valorar y minimizar los impactos
en el medio natural, asi como las condiciones o limitaciones sobrevenidas de las Zonas de
Afeccion por aplicacién de normativas sectoriales, en especial la de Confederacién Hidro-
grafica del Tajo y Afeccidn a la Red Natura 2000.

8. En los suelos pertenecientes a la ZEC “Rios Alagoén y Jerte”, los usos y actividades estan
limitados por las determinaciones del Plan de Gestion.

Articulo 109. SNUP-N.Dh. Condiciones particulares del Suelo No Urbanizable de Pro-
teccion Natural de Dehesa.

1. Se integran en esta categoria los suelos del norte del término municipal con valores natu-
rales que deben ser preservados, lo que limita las actividades que pueden implantarse en
los mismos. Comprende las areas incluidas en los habitats de interés comunitario, tomando
el nombre del ecosistema mayoritario o caracteristico, el 6310, dehesas.

2. Objetivos. Es objetivo del Plan la determinacion del régimen de actividades que pueden
coexistir con los valores naturales y productivos propios del ecosistema de dehesa con
aprovechamiento ganadero extensivo, independientemente de su grado de cobertura ar-
bérea, siendo ademas compatibles con la preservacion del resto de los habitats de interés
integrados.

3. Usos Permitidos: de los relacionados en el capitulo tercero del presente titulo, se permiten
los siguientes:

a) Las casetas de aperos conforme la regulacion del Articulo 97 del presente titulo, vin-
culadas a una superficie minima de parcela de quince mil (15.000) metros cuadrados,
aunque podra instalarse una unidad en parcelas de menor superficie siempre que éstas
provengan de una division que haya sido realizada al menos cinco (5) afios antes de la
aprobacion de este Plan General.

b) Las construcciones, edificaciones e instalaciones necesarias para las explotaciones
agroganaderas, forestales o cinegéticas, conforme la regulacion del Articulo 98 del pre-
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sente titulo, vinculados a una superficie minima de parcela de quince mil (15.000)
metros cuadrados, aunque podra instalarse una unidad en parcelas de menor superficie
siempre que éstas provengan de una division que haya sido realizada al menos cinco
(5) afnos antes de la aprobacion de este Plan General. Para explotaciones destinadas a
agricultura o ganaderia ecoldgica la parcela minima requerida sera de diez mil (10.000)
metros cuadrados.

c) Las viviendas vinculadas a dichas explotaciones, conforme la regulacion del Articulo 99
del presente titulo, con una superficie minima igual a la unidad minima de cultivo.

4. Usos autorizables: de los relacionados en el capitulo tercero del presente titulo, se consi-
deran susceptibles de autorizacion los siguientes:

a) Las explotaciones extractivas.

b) Las infraestructuras y servicios pUblicos conforme la regulacion del Articulo 102 del
presente titulo, limitandose a la utilizacion de la superficie minima indispensable para el
cumplimiento de su finalidad.

c) Los equipamientos vinculados al medio natural conforme la regulacién del Articulo 103
del presente titulo, con una superficie minima igual a la unidad minima de cultivo.

d) Las actividades terciarias vinculadas al ocio conforme la regulacion del Articulo 104 del
presente titulo, con una superficie minima igual a la unidad minima de cultivo.

e) Las actividades productivas vinculadas con la produccidon agropecuaria, conforme la re-
gulacién del Articulo 105, en parcelas de superficie minima de diez mil (10.000) metros
cuadrados.

f) Las instalaciones de produccion de energia a partir de recursos naturales conforme la
regulacion del Articulo 106 del presente titulo, con una superficie minima de diez mil
(10.000) metros cuadrados.

g) Los usos residenciales conforme la regulacion del Articulo 107 del presente titulo, con
una superficie minima igual a quince mil (15.000) metros cuadrados.

5. Usos incompatibles: se consideran usos incompatibles los siguientes:
a) El deposito de materiales y residuos.
b) Las actividades de gestidn de residuos.

c) Las actividades productivas no vinculadas a la explotacién agropecuaria.
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6. La ocupacion de las nuevas edificaciones se regira por las determinaciones propias de cada
uso.

7. Las actuaciones deberan evitar la fragmentacion y alteracion de las manchas aisladas de
habitats naturales, asi como los que se desarrollan con presencia lineal. Ademas, se evitara
el empleo de especies aloctonas.

8. Cualquier actividad que se pretenda implantar en el Suelo No Urbanizable Protegido debera
contar con las autorizaciones e informes preceptivos en razon de su actividad y ubicacion,
especialmente los de caracter ambiental, que permitan valorar y minimizar los impactos
en el medio natural, asi como las condiciones o limitaciones sobrevenidas de las Zonas de
Afeccion por aplicacion de normativas sectoriales.

Articulo 110. SNUP-E.r. Condiciones particulares del Suelo No Urbanizable de Pro-
teccion Estructural del Regadio.

1. Se integran en esta categoria los suelos del sur del término municipal constituidos por ex-
plotaciones agricolas en regadio. Integra dos subcategorias: regadio grado 01 (sin especial
valor) y regadio grado 02 (alto valor agricola)

2. Objetivos. Es objetivo del Plan la determinacion del régimen de actividades que pueden
coexistir con los valores productivos propios de dichas areas destinadas a agricultura de
regadio.

3. Usos Permitidos: de los relacionados en el capitulo tercero del presente titulo, se permiten
en ambos grados los siguientes:

a) Las casetas de aperos conforme la regulacion del Articulo 97 del presente titulo, vincu-
ladas a una superficie minima igual a la unidad minima de cultivo.

b) Las construcciones, edificaciones e instalaciones necesarias para las explotaciones agro-
ganaderas, forestales o cinegéticas, conforme la regulacion del Articulo 98 del presente
titulo, vinculados a una superficie minima igual a la Unidad Minima de Cultivo.

c) Las viviendas vinculadas a dichas explotaciones, conforme la regulacion del Articulo 99
del presente titulo, con una superficie minima igual a la Unidad Minima de Cultivo.

4. Usos autorizables. Solo seran autorizables los usos complementarios al regadio, entendien-
do por tales aquellos que pueden implantarse en una o mas parcelas colindantes de una
misma explotacion de regadio con una ocupacion inferior al cincuenta por ciento (50%) del
suelo de la explotacion. De los relacionados en el capitulo tercero del presente titulo, se
consideran susceptibles de autorizacion los siguientes:
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a) La extraccion de aridos, siempre que se cumpla la condicion de que la parcela pueda ser
restituible a su uso de regadio a corto plazo (maximo tiempo de explotacion 5 afios).

b) Las infraestructuras y servicios publicos conforme la regulacidon del Articulo 102 del
presente titulo, limitandose a la utilizacion de la superficie minima indispensable para el
cumplimiento de su finalidad.

¢) Los equipamientos vinculados al medio natural conforme la regulacién del Articulo 103
del presente titulo, con una superficie minima igual a la unidad minima de cultivo, ex-
cepto los equipamientos deportivos y los vinculados a la seguridad y defensa.

d) Las actividades terciarias vinculadas al ocio conforme la regulacion del Articulo 104 del
presente titulo, con una superficie minima igual a la unidad minima de cultivo, en el
grado 01.

e) Las actividades productivas vinculadas con la produccion agropecuaria, conforme la
regulacion del Articulo 105, en parcelas de superficie minima igual a la unidad minima
de cultivo.

f) Las instalaciones de produccion de energia a partir de recursos naturales conforme la
regulacion del Articulo 106 del presente titulo, en el grado 01.

En el grado 02 se establecen las siguientes condiciones y limitaciones: no seran autoriza-
bles las centrales termosolares. Las instalaciones de energia solar fotovoltaica deberan
incorporar para su autorizacion, un estudio técnico que demuestre su compatibilidad
con el uso agricola. Las instalaciones de biomasa sdlo se autorizaradn cuando esté debi-
damente justificado la imposibilidad de su implantacion fuera de las zonas de regadio,
debiendo en este caso garantizar el empleo de productos de combustidon procedentes
de las areas limitrofes de regadio. La parcela minima sera igual a la Unidad Minima de
Cultivo.

Con caracter general, los usos o actividades compatibles que no estén relacionados con
la actividad agraria de regadio, no podran suponer una ocupaciéon permanente del suelo
superior a 2.000 m2, y siempre y cuando la superficie de la parcela que quede vinculada al
uso de regadio sea igual o superior a la unidad minima de cultivo vigente.

5. Usos incompatibles: Se consideran usos incompatibles los siguientes:

a) Las explotaciones extractivas, con excepcion de lo regulado en el apartado a) del punto
anterior. Se consideran conformes con la ordenacion las concesiones existentes antes
de la aprobacidn definitiva del Plan General Municipal.

b) El depésito de materiales y residuos.
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c) Las actividades de gestion de residuos son incompatibles por el riesgo a filtraciones.
d) Los equipamientos deportivos y los vinculados a la seguridad y la defensa.
e) Las actividades industriales no vinculadas a la explotacién agropecuaria.

f) En el grado 01 y 02 las centrales termosolares son incompatibles debido al alto consumo
de agua y el sobrecalentamiento que originan.

6. Cualquier actividad que se pretenda implantar en el Suelo No Urbanizable Protegido debera
contar con las autorizaciones e informes preceptivos en razdn de su actividad y ubicacion,
especialmente los de caracter ambiental, que permitan valorar y minimizar los impactos
en el medio natural, asi como las condiciones o limitaciones sobrevenidas de las Zonas de
Afeccion por aplicacion de normativas sectoriales. Los usos autorizables en SNUP-E.r debe-
ran contar con informe previo favorable del Servicio de Regadios.

Articulo 111. SNU-C. Condiciones particulares del Suelo No Urbanizable Comn.

1. Se incluyen en esta zona los suelos que, sin valores caracteristicos o singulares a proteger,
deben mantener su caracter agropecuario y los que se consideran inadecuados o innecesa-
rios para el crecimiento urbano.

2. Objetivos. Son objetivos del Plan el mantenimiento del caracter natural de estos suelos
ligados a las actividades tradicionales y la conservacidn del paisaje caracteristico del en-
torno rural para el primer caso, y preservar suelo entorno al nucleo que permita futuras
proyecciones.

3. Usos. Se consideran usos permitidos y autorizables de esta categoria todos los definidos
en el capitulo tercero del presente titulo, conforme a las determinaciones en ellos estable-
cidas. Sdlo seran considerados usos incompatibles los propios de un proceso urbanizador
y los casos concretos asi declarados como resultado de informes sectoriales o0 medio am-
bientales negativos cuyas deficiencias sean de imposible subsanacion.

Articulo 112. Cuadro resumen de las condiciones particulares en SNU.

(*) Cuando no se especifiquen medidas mas restrictivas, se observaran los retranqueos mini-
mos a linderos y ejes de caminos definidos en la legislacidn vigente (articulo 17 Lsotex).

En funcidn de las actividades, habran de observarse las distancias reguladas en la legisla-
cion medio ambiental.

(Anexo IV Decreto 81/2011, por el que se aprueba el Reglamento de Autorizaciones y Co-
municacion Ambiental de la C.A.Ext.).
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Distancia SU: se consideran distancias minimas a la delimitacion del PGM del Suelo Urbano
y Urbanizable.

Distancia edif.: distancias minimas a cualquier edificacién o grupo de edificaciones que no
esté en ruinas existente en otra propiedad.

(**) UP: Uso permitido: es preceptiva la licencia municipal.

(***) UA: Uso autorizable: es preceptiva la calificacion urbanistica previa y la licencia
municipal.

ZA Los terrenos afectados por legislaciones sectoriales deberan observar las limitaciones de-
rivadas de la afeccién en razén de su naturaleza.

I(X m) Altura en plantas (altura maxima hasta cumbrera en metros o a cornisa*).

(1) Se admiten superficies inferiores siempre que éstas provengan de una division que haya
sido realizada al menos cinco (5) afios antes de la aprobacion de este Plan General.

(2) Se admite una superficie minima de parcela de 10.000 m2 para el uso pormenorizado de
“ganaderia o agricultura ecoldgica”.

(3) No sera autorizable el uso pormenorizado de “gestion de residuos” en ninguna de las ca-
tegorias de Suelo No Urbanizable Protegido.

(4) No seran autorizables los usos pormenorizados de “nucleos zooldgicos” y “equipamientos
vinculados a la seguridad y la defensa”.

(5) Ocupacidn 1% para actividades con el epigrafe a) y b) del articulo 104 del presente titulo,
y 5% para las restantes.

(6) No sera autorizable el uso “alojamiento rural”.

(7) Se admite una superficie minima de parcela de 10.000 m2 para el uso pormenorizado de
“alojamiento rural”.

(8) Se admite una superficie min. parcela de 10.000 m2 para el uso pormenorizado de “in-
dustria agroalimentaria” y en “procesos productivos industriales justificados en razén de

III

interés genera
(9) En el SNUP Estructural de Regadios, la ocupacion no podra ser superior a 2.000 m2.

(10) Instalaciones de eg. Solar fotovoltaica precisa estudio técnico de compatibilidad con
regadio.
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Instalaciones de biomasa justificando imposibilidad de implantacion exterior a regadio.
Las centrales termosolares son uso incompatible.

(11) No sera autorizable el uso pormenorizado de “mineria a cielo abierto”.

(12) En el entorno del Embalse de Valdeobispo la parcela minima serd de 15.000 m2,

UMC Unidad Minima de Cultivo. (Decreto 46/1997 -DOE n.° 50, 29.04.1997- Monte y pastos:
10 Ha _ Cultivo: 0,75 Ha) Dehesa 8 Ha (PT).

uso Parcela minima Distancias Ocupacién  Altura UP UA
SNUP_A  SNUP_N.D SNUP_E.RO1 SNUP_E.RO2 SNU_C ) (% sup / (n® ¢ )
(art°.108} (art°.109) (arte.110) (arte.110) (arf®.111) m?const) plantas /
Usos vinculados a explotaciones agricolas, ganaderas, forestales, cinegélficas o andlogas.
50 m. edif.
NO 15.000 m? 15.000 m?
97 Caseta de aperos umc umcC ofras 20 m? I (4m) X
permitida (1) (n
parcelas
Edif. vinculadasa  15.000m?  15.000 m? 15.000 m? 15% < 5.000
) UMC UMC 1(7Z5m) X
explotaciones (1] (2) (1) (2) (1) (2) m? (%)
Residencial agrario NO 250 m SU ;
9 N UMC UMC UMC 15.000 m? 2% <500m2 N (75m)* X
RA permitida 200 m edif.
Ofros usos no vinculados a explotaciones agricolas, ganaderas, forestales, cinegéficas o andlogas.
Explotaciones NO 3 NO NO 5
Sin limite Sin limite 500 m SU X
Extractivas autorizable autorizable autorizable
Edif: 15% <
Depdsitode ‘ %
NO NO NO NO 1.000 m?
101 mafteriales y ) i i X 15.000m# 500 mSU 1 (5m) X
i autorizable autorzable autorizable autorizable Depdsito:
residuos o

Infraestructuras y s L L e S
102 N Sin limite (3} Sin limite (3] Sin limite (3] Sinlimite (3]  Sin limite X
Servicios PUblicos

e 1% <200 m?
103 Equipamientos UMC (12) UMC UMC UMC 15.000 m? i (5) I {7.5m] X
200 m edif. | 5% < 1.000
- UMC (6] NO 15.000m?  500mSU = 5% <2.000
104 Terciarios UMC UMC SR Il (7.5m]) X
(12) autorizable (7} 200 m edif. m?
NO lim. lim. lim. 15.000m? 500 m SU
105 Productivo grogiifiiy — AgOdENL - LAgrog ol Ml | oo I (10 m) X
autorizable 10.000m2 Umc 10.000 10.000 m? (8) 200 m edif.
NO 10.000 m? 500m su
106 Eg. renovables 10.000 m? 10.000 m? 10.000 M? oo - X
autorizable (10) 200 m edif.
NO NO 250mSu
107 Usoresidencial 15.000 m? 15,000 m? 15000 m2 o2 M>" 2% <500 m? |l (7,5m) X
autorizable autorizable 200 m edif.

CAPITULO 5
Normas Sectoriales: Zonas de Afeccion ZA

Articulo 113. ZA_AP. Condiciones particulares de la zona de afeccion de Areas Pro-
tegidas de Extremadura.

1. Zona de afeccion ZEC: esta integrada por los suelos incluidos en la delimitacién ZEC “Rios
Alagodn y Jerte”,
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2. En dichas areas son de aplicacion los Planes de Gestion (PG), considerando su adscripcion
a las Zonas de Interés Prioritario (ZIP), Zonas de Alto Interés (ZAI), Zonas de Interés (ZI)
0 a las Zonas de Uso General (SUG).

3. Los usos de las areas integradas en la Red Natura 2000 estan afectadas, ademas de por las
determinaciones propias de la categoria de Suelo No Urbanizable al que estén adscritos,
por las determinaciones del Plan de Gestidn.

4. Cualquier uso autorizable que pretenda situarse en suelos zonificados como ZIP por cual-
quier instrumento o figura de la Red Natura 2000, sdlo podra ser autorizado si esta al ser-
vicio de la gestion medioambiental, educacion ambiental y analogas, de conformidad con la
normativa sectorial de aplicacion. No se consideran excluidas de forma genérica las activi-
dades de ocio ambientalmente sostenibles relacionadas con la lamina de agua del embalse.

5. En suelos de la Red Natura 2000 con nidificacion de especies de aves amenazadas, con
caracter general, no se instalaran lineas eléctricas aéreas de mas de 1.000 voltios a menos
de 500 metros de n nido activo en esa o en las dos Ultimas temporadas reproductoras, de
cigliefia negra o de alguna de las rapaces forestales incluidas en el Anexo I de la Directiva
de Aves.

6. Las autorizaciones de usos y actividades en los ambitos de la Red Natura 2000 deberan re-
cabar el Informe de Afeccion conforme a la regulacion del capitulo II del Decreto 110/2015,
de 19 de mayo, por el que se regula la red ecoldgica europea natura 2000 en Extremadura.

Articulo 114. ZA_DPH. Condiciones particulares de la zona de afeccion del dominio
publico hidraulico.

1. Zona de Afeccidon del Dominio Publico Hidraulico: esta integrada por los principales cau-
ces y embalses abarcando el dominio publico resultado del deslinde por la administracion
competente y sus zonas de afeccion conforme la Ley de Aguas (Real Decreto Legislativo
1/2001, de 20 de julio) y Reglamento del Dominio Publico Hidraulico (RD 849/1986 y sus
modificaciones).

2. Se incluyen como zonas de afeccién de Dominio PUblico Hidraulico el cauce y las riberas de
los principales rios y arroyos del término municipal y parcialmente la presa de Valdeobispo.

3. Las actuaciones que pretendan implantarse en la Zona de Afeccion deberan justificar la
conservacion de los ecosistemas fluviales y de las especies de flora y fauna asociadas a las
riberas.

4. Toda actuacion en la zona de Dominio PUblico Hidrdulico deberd contar con la preceptiva
autorizacion de la Confederacidon Hidrografica del Tajo. En ningun caso, se autorizara la
construccion, montaje o ubicacion de instalaciones destinadas a albergar personas, aunque
sea con caracter provisional o temporal dentro del DPH.
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5. La zona de servidumbre es de uso publico y los usos estan limitados conforme a su legis-
lacidon sectorial. Es preceptiva la autorizacion administrativa previa de la Confederacién
Hidrografica del Tajo, conforme a su legislacion sectorial. Zona de servidumbre: ancho de
cinco (5) metros a cada lado de los margenes. Articulo 6-7 RDL 1/2001

6. La regulacion de usos en la zona de policia sera conforme a la categoria de Suelo No Ur-
banizable al que estén adscritos, siempre que no afecte a la masa de agua, el ecosistema
acuatico y, en general, al dominio publico hidraulico. Es preceptiva la autorizacion admi-
nistrativa previa de la Confederacion Hidrografica del Tajo. Zona de policia: ancho de cien
(100) metros a cada lado de sus margenes. Articulo 6-9 RDL 1/2001.

7. Si se realizaran pasos en cursos de agua o vaguadas se deberan respetar sus capacidades
hidraulicas y calidades hidricas.

8. Las edificaciones situadas en areas de regadio, deberan cumplir las siguientes distancias y
servidumbres:

a) Acequias sin camino: servidumbre de paso de 3 m. de anchura a cada lado de los bordes
de la seccion tipo.

b) Acequias con camino: servidumbre de paso de 3 m. de anchura a cada lado de los bor-
des de la seccidn tipo y del camino.

c) Desaguies: servidumbre de paso y vertido de 4 m. de ancho a cada lado de la arista
superior.

Articulo 115.ZA_I.Condiciones particularesdelazonadeafeccion deinfraestructuras.

1. Zona de afeccion de Infraestructuras: esta integrada por la red de carreteras necesarias
para la comunicacion local y provincial del nucleo de Valdeobispo, conforme Ley 37/2015
de Carreteras, Ley 7/1995 de Carreteras de Extremadura, y disposiciones de desarrollo.

Lo integra ademas la totalidad del dominio publico de las vias pecuarias que recorren el
término municipal de Valdeobispo, reguladas por la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de vias
pecuarias, y el Reglamento de vias pecuarias de la Comunidad Auténoma de Extremadura
(Decreto 49/2000, Decreto 195/2001), y en el Titulo VI de la Ley 6/2015, de 24 de marzo,
Agraria de Extremadura.

Se incluyen ademas los cales y acequias de regadios, competencia de Confederacion Hidro-
gréfica del Tajo: Canal principal de la margen izquierda del Alagén, canal secundario I-III,
canal secundario V-VII, acequia V-7 y acequia VII-2.
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2. Se incluyen las siguientes carreteras y sus zonas de afeccion:
a) Carretera basica EX.370. Titularidad Junta de Extremadura.
b) CC.84 de Valdeobispo a Carcaboso. Titularidad Diputacion de Caceres.
c) Carretera vecinal de Valdeobispo a Santibafiez el Bajo.
d) Carretera vecinal de Galisteo a Montehermoso.

3. En la zona de Dominio Publico (terrenos ocupados por la carretera y sus elementos fun-
cionales y una franja de terreno a ambos lados de 3 m en carreteras basicas y de 2 m en
carreteras vecinales. Articulo 23 Ley 7/1995) sdlo podran realizarse obras o actividades
que estén directamente relacionadas con la construccion, explotacién y conservacion de la
via, asi como obras o instalaciones imprescindibles para la prestacion de un servicio publico
de interés general, previa autorizacion administrativa previa de la Administracién titular de
la carretera.

4. La regulacion de usos en la zona de servidumbre (franjas a ambos lados de la carretera de
8 m de ancho en carreteras basicas y de 6 m en las vecinales. Articulo 24 Ley 7/1995) sera
la determinada en la categoria de Suelo No Urbanizable al que estén adscritos, siempre que
sean compatibles con la seguridad vial, por lo que es preceptiva la autorizacién administra-
tiva previa de la Administracion titular de la carretera.

5. La regulacion de usos de la zona de afeccion (franjas a ambos lados de la carretera de 35
m de ancho en carreteras basicas y de 20 m en las locales. Articulo 25 Ley 7/1995) sera
la determinada en la categoria de Suelo No Urbanizable al que estén adscritos, siendo
preceptiva la autorizacion administrativa previa de la Administracion titular de la carretera.

6. Desde la linea limite de edificacion (linea situada a 25 m en carreteras basicas y a 15 m en
las vecinales, desde la arista exterior de la calzada. Articulo 26 Ley 7/1995) hasta la carre-
tera queda prohibido cualquier tipo de obra de construccion, reconstruccion o ampliacion,
a excepcion de las que resulten imprescindibles para la conservacion y mantenimiento de
las construcciones existentes.

7. Vias Pecuarias. Se definen las vias pecuarias que discurren por el término municipal, pues
son bienes de Dominio Publico. Las vias pecuarias incluyen los abrevaderos, descansaderos
y demas lugares asociados al transito y uso de las mismas.

a) Cafiada Real de MERINAS-Cafiada Real SORIANA OCCIDENTAL. Anchura legal: 75,22 m.
Longitud aproximada: 9.900 m. Cuando va entre dos términos municipales, la mitad de
la anchura corresponde a cada uno de los términos por donde discurre.
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8. La regulacion de usos de Vias Pecuarias sera conforme a su legislacion sectorial. Cualquier
actividad distinta del transito que afecte a cualquiera de las vias pecuarias requiere una
autorizacion administrativa previa de la Direccion General competente.

Articulo 116. ZA_PHC. Condiciones particulares de la zona de afeccion del patrimo-
nio histérico y cultural.

1. Zona de Afeccidn del Patrimonio Historico-Cultural: estd integrada por los elementos del
Catdlogo de Bienes Protegidos situados en Suelo No Urbanizable, en aplicacion de la Ley
2/1999, de 29 de marzo, de Patrimonio Historico y Cultural de Extremadura.

2. Se definen las siguientes zonas de afeccion:

a) Zonas de Afeccion Arqueoldgicas. Son las areas delimitadas de los yacimientos arqueo-
l6gicos detectados en el término municipal y una zona de proteccion exterior de 200
metros, identificados en la documentacion grafica con las letras YAC seguido de un co-
digo numérico identificativo.

b) Catalogo de Bienes Protegidos. Son los bienes situados en el Suelo No Urbanizable que
forman parte del Catalogo por ser elementos referentes de la arquitectura vernacula
o del patrimonio histérico y cultural, identificados en la documentacion grafica con las
letras PA seguido de un cédigo numérico identificativo.

3. La regulacién de usos de las Zonas de Afeccién Arqueoldgica sera conforme a la categoria
de Suelo No Urbanizable al que estén adscritos. Cualquier actuacidn en estas zonas requie-
re una autorizacion administrativa previa de la Direccion General de Patrimonio Cultural, y
una prospeccion arqueoldgica, a cargo del propietario, si se determina necesaria.

4. La regulacion de usos y obras de los elementos pertenecientes al Catalogo de Bienes Pro-
tegidos se rige por el Catalogo que forma parte del presente Plan.

CATALOGO
CAPITULO 1
Disposiciones Generales
Articulo 1. Definicion y funcion del Catalogo de Bienes Protegidos.

El Catalogo de Bienes Protegidos (en adelante “Catalogo”), identifica y regula las condiciones
de conservacion, rehabilitacion y proteccion de los bienes que integran el patrimonio arquitec-
tonico, arqueoldgico, histoérico-artistico y etnografico del Término Municipal de Valdeobispo.
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Articulo 2. Relacion del Catalogo con el Plan General Municipal. Determinaciones.

1. El Catdlogo forma parte del Plan General Municipal y todas sus determinaciones son de
caracter estructural.

2. Sin perijuicio de cuantos otros informes pudieran ser procedentes, la modificacion de las
determinaciones estructurales del Catalogo, se sometera a informe previo de la Consejeria
competente en materia de patrimonio cultural.

CAPITULO 2
Patrimonio Arqueolégico
Articulo 3. Zonas de Afeccion Arqueoldgica ZAA.

El patrimonio arqueoldgico esta integrado por las Zonas de afeccion Arqueoldgica (ZAA): di-
chas zonas comprenden los yacimientos arqueoldgicos conocidos y su zona de proteccion de
200 metros exteriores a los mismos. Estan representadas graficamente en el plano de cata-
logo de bienes protegidos en SNU y se denominan ZAA-0O.

Articulo 4. Condiciones de proteccion de las Zonas de Afeccion Arqueologica ZAA
localizadas en Suelo No Urbanizable.

1. En las Zonas de Afeccion Arqueoldgica no se permitird ningun tipo de intervencion, obras
bajo rasante natural, subsolaciones superiores a 30 centimetros de profundidad, vertidos
incontrolados de residuos de cualquier naturaleza, alteracion de sus caracteristicas, labores
de destoconamiento y cambios de cultivo sin la autorizacion previa por parte de la Direc-
cion General de Patrimonio Cultural. Las intervenciones arqueoldgicas deberan asimismo
estar autorizadas por la Direccion General de Patrimonio Cultural de conformidad con la
legislacion vigente.

2. En cada zona de las resefiadas en planos, deberan sacarse fuera de éstas el vallado de las
fincas rusticas colindantes.

3. Cualquier obra de nueva planta o actuacidn que conlleve movimientos de tierra o alteracio-
nes de la rasante natural del terreno, sera sometida, con caracter previo a la autorizacion
de dichas actividades, a una evaluacion arqueoldgica consistente en prospecciones super-
ficiales y/o sondeos arqueoldgicos, con cargo al promotor de la actuacion, que determinen
o descarten la existencia y extension de los restos. Si como consecuencia de estos trabajos
preliminares se confirmara la presencia de restos arqueoldgicos, se procedera a la paraliza-
cion inmediata de las actuaciones en la zona de afeccion vy, previa inspeccidn y evaluacion
por parte de los técnicos de la Direccion General de Patrimonio Cultural, se procedera a la
excavacion completa de los restos localizados. Finalizados estos trabajos y emitido el co-
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rrespondiente informe de acuerdo al articulo 9 del Decreto 93/1997 que regula la actividad
arqueoldgica en Extremadura, se emitird, en funcion de las caracteristicas de los restos
documentados, autorizacion por la Direccion General de Patrimonio cultural, para el trata-
miento y conservacion de los restos localizados, de acuerdo al desarrollo de la propuesta
de actuacion y con caracter previo a la continuacion de la misma.

4. La Via de la Plata es un Bien de Interés Cultural (BIC) con la categoria de Sitio Histérico que
se corresponde con la definicion grafica reflejada en los planos. Se establece una anchura
de siete metros (7) para toda la Via con un entorno de proteccion de seis metros (6) de
ancho a cada lado. Se permite el uso de infraestructuras basicas siempre que cumplan lo
establecido en la legislacion vigente sobre Patrimonio Historico y Cultural de Extremadura.

Articulo 5. Condiciones de proteccion del patrimonio arqueoldgico subyacente no
detectado.

1. Si durante la ejecucidn de una obra se hallasen restos u objetos con valor arqueoldgico, el
promotor y/o la direccion facultativa de la misma paralizaran inmediatamente los trabajos,
tomaran las medidas adecuadas para la proteccion de los restos y comunicaran su descu-
brimiento en el plazo de cuarenta y ocho horas a la Consejeria competente en materia de
Patrimonio, conforme el articulo 54 de la Ley 2/1999.

2. Los hallazgos de restos con valor arqueoldgico hechos por azar se comunicaran a la Conse-
jeria de Cultura y Patrimonio en el plazo de cuarenta y ocho horas. Igualmente, los Ayun-
tamientos que tengan noticia de tales hallazgos informaran a la Consejeria competente en
materia de Patrimonio, conforme el articulo 55 de la Ley 2/1999.

CAPITULO 3
Patrimonio arquitectonico
Articulo 6. Bienes protegidos del patrimonio arquitectonico.

El patrimonio arquitectdnico esta integrado por los Bienes Inmuebles y elementos de Arqui-
tectura Vernacula considerados de interés histdrico, arquitectonico, etnoldgico o integrantes
de un ambiente caracteristico tradicional y representativo del acervo cultural. Estan repre-
sentadas graficamente en el plano de catalogo de bienes protegidos en el suelo urbano y se
denominan PA-00.

Articulo 7. Niveles de proteccién.
Se establecen tres (3) niveles de proteccidn:

1. Nivel de proteccion integral.
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2. Nivel de proteccién parcial.
3. Nivel de proteccién ambiental.
Articulo 8. Condiciones de parcelacion de los edificios protegidos.

1. Las parcelas urbanas con edificaciones catalogadas no podran ser objeto de segregacion,
excepto que se demuestre que la parcela existente procede de agregaciones anteriores, y
que la segregacion no divida ni afecte negativamente a los valores a conservar.

2. Los requisitos que regulan las condiciones de agregacién de las parcelas con edificaciones
protegidas son los siguientes:

a) Las parcelas con Niveles Integral y Parcial nunca podran agregarse, excepto con aque-
llas parcelas que fuesen resultado de segregaciones anteriores y que constituyan con la
parcela catalogada un conjunto edificatorio de caracter unitario.

b) Las parcelas con Nivel Ambiental podran agregarse siempre que no se perjudique nin-
guno de los valores que justifican su proteccion.

Articulo 9. Condiciones de edificacion.

1. Las determinaciones de las fichas individualizadas del Catalogo prevaleceran a las corres-
pondientes de la Zona de Ordenacidn Urbanistica donde se hallase enclavada la edificacion
y sobre la fijacion de alturas establecida en los planos correspondientes.

2. Supletoriamente, para lo no regulado por estas normas del Catadlogo, se aplicaran las
Condiciones Particulares de la Zona de Ordenacion Urbanistica donde se halle ubicado el
elemento protegido.

3. Para aquellas partes de las edificaciones catalogadas que fuesen objeto de demolicion o
nueva edificacion, se aplicaran las determinaciones correspondientes de la Zona de Or-
denacidon Urbanistica donde se hallen ubicadas y la fijacion de las alturas de los planos
correspondientes, en aquellas cuestiones que no se opongan a lo previsto en las fichas
especificas del Catalogo.

4. En todo caso, las alturas previstas en las fichas individualizadas del Catédlogo seran de apli-
cacion en los cuatro (4) primeros metros desde las alineaciones exteriores.

Articulo 10. Condiciones de uso.

1. En las edificaciones protegidas se podran autorizar los usos permitidos en la Zona de Or-
denacién Urbanistica que se encuentren ubicados.
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2. En el caso de que las condiciones particulares de la ficha del edificio del Catalogo prohibie-
sen o autorizase algunos usos especificamente, esta determinacion sera prevalente sobre
la de la ZOU.

3. En las fichas se indica, como recomendacion, el uso publico o privado de los bienes cata-
logados.

4. Los edificios catalogados, en sus espacios y elementos protegidos, quedaran eximidos del
cumplimiento de los parametros dimensionales expresados en las Normas Generales de
Uso de las Normas Urbanisticas. No obstante, deberan reunir caracteristicas espaciales y
dimensionales suficientes para desarrollar adecuadamente el uso para el que se rehabilita.

Articulo 11. Condiciones de las obras. Clases y autorizaciones.

1. Las clases de obras seran las definidas en las Normas Urbanisticas del Plan General
Municipal.

2. La realizacion de obras, incluidas en su caso las demoliciones totales o parciales, en los BIC
declarados o incoados y sus entornos, y en los bienes catalogados con nivel de proteccion
integral, precisa informe previo de la consejeria competente en materia de Patrimonio
Cultural.

3. Se regula para cada nivel de proteccion las obras permitidas, autorizables y, en su caso,
prohibidas.

Articulo 12. Nivel de proteccion integral.

En este nivel se incluyen las edificaciones con caracter singular o monumental que por razo-
nes histdricas y artisticas deben preservar sus caracteristicas originales.

1. Obras permitidas: obras de restauracion y conservacion que persigan el mantenimiento o
refuerzo de elementos estructurales y las mejoras de las instalaciones del inmueble.

2. Obras autorizables:
a) Demolicidn parcial de cuerpos que desvirtlan la edificacion original, por ser afiadidos.

b) Reposicidn o reconstruccidn de cuerpos y huecos primitivos cuando redunden en bene-
ficio del valor cultural y arquitectonico del conjunto.

c) Obras excepcionales de distribucion interior sin alteracion de las caracteristicas estruc-
turales o exteriores de la edificacion, siempre que no devallen los valores protegidos ni
afecten a los elementos a conservar.
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3. Usos permitidos: se admiten los usos originales de la edificacion y aquellos otros de los
admisibles en su ZOU, distintos al original, que no comporten riesgos para la conservacion
del inmueble.

4. Elementos prohibidos: se prohiben los toldos en fachada e instalaciones de cableado aéreo,
antenas y conducciones aparentes.

Articulo 13. Nivel de proteccion parcial.

En este nivel se incluyen las edificaciones y recintos que por razones histdricas y artisticas
deben preservar los elementos que definen su estructura arquitectonica o espacial y los que
presenten valor intrinseco. Este nivel de proteccion implica el mantenimiento de la fachada
junto a los elementos esenciales de su configuracion arquitectdnica interior, como patios de
acceso, escaleras, crujias con bovedas, etc.

Cuando las edificaciones tengan algin elemento con proteccion integral, cualquier interven-
cion que pretenda modificar su disposicion o afecte al elemento soporte, debera contar con el
informe sectorial preceptivo.

1. Obras permitidas: se admiten todas las obras, excepto la demolicidn total, siempre que se
mantengan los elementos que definen su estructura arquitectonica y espacial.

En cualquier caso, las obras de rehabilitacion y reforma deberan integrar coherentemente
las permanencias arquitectdnicas caracteristicas de la edificacion y los elementos definidos
a conservar en las fichas individualizadas o que se consideren de interés a la vista del le-
vantamiento de la edificacion y del proyecto de edificacion que se proponga.

2. Obras autorizables:

a) Demolicidn parcial de cuerpos o elementos que no sean objeto especifico de proteccion
del Bien, siempre que su contribucion a la definicidn del conjunto no sea fundamental o
Su preservacion comporte graves problemas para la conservacion del inmueble.

b) Se permiten obras de ampliacion por colmatacion y remonte cuando quede expresa-
mente indicado en las fichas de catalogacion. La autorizacion de estas obras quedara
condicionada a la presentacidn de un proyecto de actuacidn global que conserve la re-
lacion del edificio con el espacio libre de parcela, debiendo garantizarse la integracion
arquitectonica final y la conservacion de los elementos de edificacion protegidos.

¢) La ocupacion de la parcela por la edificacién serd como maximo la existente cuando se
trate de obras de conservacion o reforma parcial, o la que resulte de la aplicacion de
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los pardmetros de ocupacion de la Zona de Ordenacion Urbanistica en obras de reforma
general.

d) Seran autorizables las modificaciones de la disposicion de los elementos catalogados
con proteccion integral, previo informe favorable de la direccidn con competencias
en patrimonio cultural, cuando esté debidamente justificado por causas histdricas o
para poder cumplir las condiciones de habitabilidad y accesibilidad.

3. Usos permitidos: se admiten los usos originales de la edificacion y aquellos otros de los
admisibles en su ZOU, distintos al original, que no comporten riesgos para la conserva-
cion de los valores del inmueble.

Articulo 14. Nivel de proteccion ambiental.

En este nivel se incluyen las edificaciones y recintos que contribuyen a definir un ambiente de
caracter tradicional que debe ser protegido por su valor etnoldgico y representativo del acervo
cultural. Cuando las edificaciones tengan algin elemento con proteccion integral, cualquier in-
tervencion que pretenda modificar su disposicion o afecte al elemento soporte, debera contar
con el informe sectorial preceptivo.

1. Obras permitidas: se admiten todas las obras, excepto la demolicion total, siempre que se
mantengan o restauren las caracteristicas del bien protegido.

2. Obras autorizables:

a) Demolicion de partes no visibles desde la via publica preservado y restaurando sus
elementos propios y reponiendo el volumen preexistente de forma respetuosa con el
entorno y las caracteristicas originales.

b) Demolicion o reforma de la fachada y elementos visibles desde la via publica siempre
que la autorizacion motivada lo sea simultdneamente al proyecto de reconstruccion,
remodelacion u obra nueva con disefio actual que justifique su contribucion a la puesta
en valor de los valores del ambiente protegido.

c¢) Demolicion total de la edificacion solamente cuando asi lo contemple la ficha del bien
catalogado, en cuyo caso la nueva edificacién debera justificar que sus caracteristicas
tipoldgicas se adecuan a las de caracter tradicional, en volumetria, composicion, color y
cualquier otra caracteristica que defina el paisaje urbano.

d) Seran autorizables las modificaciones de la disposicién de los elementos catalogados
con proteccion integral, previo informe favorable de la direccion con competencias en
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patrimonio cultural, cuando esté debidamente justificado por causas histdricas o para
poder cumplir las condiciones de habitabilidad y accesibilidad.

3. Usos permitidos: se admiten los usos originales de la edificacién y aquellos otros de los
admisibles en su Zona de Ordenacion Urbanistica, distintos al original, que no comporten
riesgos para la conservacion de los valores del inmueble.

Articulo 15. Ruina y demolicion en edificios catalogados.

1. La incoacidn de los expedientes de declaracidon de ruina de los bienes inmuebles cataloga-
dos, debera ser comunicada a la Direccion General de Patrimonio Cultural que, en cualquier
caso, sera el 6rgano que aprecie la necesidad o no de autorizar la demolicion y las condi-
ciones en que debe producirse.

2. Si existe peligro inminente de dafios a personas sdlo se podran acometer las demoliciones
estrictamente necesarias y de forma excepcional, previa firmeza de la declaracion de ruina
y siempre que la resolucion del expediente de ruina no obligue a la conservacion de algln
elemento.

3. La licencia de demolicion total o parcial de los inmuebles incluidos en el Catalogo, no po-
dran concederse de forma independiente, sino que deberan otorgarse conjuntamente con
la licencia de edificacion correspondiente al proyecto de intervencion en el edificio, o en su
caso, en la parcela.

4. La demolicidn total o parcial de los BIC y los elementos catalogados, deberan tener un in-
forme previo de la consejeria competente en materia de patrimonio cultural.

Articulo 16. Demoliciones o provocacion de ruina.

1. La demolicién ilegal o provocacién de ruina por abandono de los edificios incluidos en el Ca-
talogo comportara la obligacion de su reedificacion total o parcial con idénticos parametros
a los de la edificacion catalogada, todo ello con independencia de las sanciones que, en su
caso, resulten pertinentes.

2. En cualquier caso, la desvinculacion del régimen derivado del Catalogo requerira la mo-
dificacién del mismo. La nueva calificacién del suelo no podra legitimar una edificabilidad
superior a la preexistente.
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FICHAS DE LOS BIENES CATALOGADOS

NIVEL DE PROTECCION INTEGRAL.

PA 01 Iglesia San Pedro de Alcéntara.

PA 02 Ermita del Cristo del Amparo o pozo nuevo (IAVE).

PA 03 Ermita del Cristo del Humilladero (IAVE).
NIVEL DE PROTECCION PARCIAL.

No existen bienes catalogados.
NIVEL DE PROTECCION AMBIENTAL.

PA 04 Casas populares Pza. de Espafia 4 y 5.

PA 05 Vivienda Cl. Rio Alagon, 7.

PA 06 Vivienda Cl. San Roque, 2.

PA 07 Vivienda CI. Pedro Conejero 3.

PA 08 Casa popular Pza. Pozo Nuevo 6.

PA 09 Casa popular con dintel. Cl Hernan Cortés 5.

PA 10 Casa popular con dintel. Cl Costanilla 11.

PA 11 Casa popular con dintel y balcén. Cl Valverde 13.

PA 12 Casas Populares con Balcones. (Cl Virgen de Guadalupe 26, Cl Francisco Pizarro 11,
Cl Pedro Conejero 5).

PA 13 Pozos y Fuentes publicos (Suelo No Urbanizable).
ZONAS DE AFECCION ARQUEOLOGICA.

ZAA 01 YAC 81504 Mudalpelo o Miraldilla.

ZAA 02 YAC 81507 Vega de la Barca

ZAA 03 YAC 81513 La Buhona.
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ZAA 04 YAC 116238 Ermita de Valverde.
ZAA 05 YAC 81517 Valverde.
ZAA 06 YAC 77803 El Sartalejo.

ZAA 07 Via de la Plata.
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ANEXO II
PLAN GENERAL MUNICIPAL DE VALDEOBISPO.
RESUMEN EJECUTIVO
EQUIPO REDACTOR:
Rocio Clemente Vicario. Arquitecta. Colegiada COADE: 313610.
Inmaculada Arroyo Salomdn. Ambientoéloga. Estudio ambiental del PGM.
Introduccion.

El planeamiento vigente en Valdeobispo es un Proyecto de Delimitacion de Suelo Urbano (en
adelante PDSU) aprobado definitivamente el 10 de marzo de 1986 (BOP 19.04.1986).

El planeamiento vigente lleva 32 afios en vigor, periodo en el que han cambiado los marcos
economicos y demograficos del municipio, por lo que su revision y adaptacion a las circuns-
tancias actuales y a la normativa en vigor es imprescindible.

Objetivos especificos del planeamiento.
Objetivos particulares en el medio fisico: El medio natural como valor afiadido.

El analisis realizado en la fase de AVANCE se orienta a reconocer las oportunidades que apa-
recen en la situacion actual, detectando las areas de oportunidad sobre las que deben incidir
las propuestas de reforma y mejora de la regulacion del territorio que sean capaces de trans-
formar las areas degradadas o inacabadas y poner en valor el medio fisico como recurso en
si mismo.

Debido a la tramitacién del Plan Territorial Rivera de Fresnedosa - Valle del Alagdén, que
analiza y ordena un ambito del territorio completo, el analisis efectuado se relaciona con las
determinaciones del mismo para adecuar los objetivos del planeamiento municipal con los
objetivos fijados por el Plan Territorial, aun cuando no esta vigente.

Las oportunidades para la mejora de la estructura territorial que se detectan como prioritarias
son:

e Adecuacion de la clasificacion y categorizacion del suelo no urbanizable a la zonificacion
establecida por el planeamiento territorial en tramitacion, como modelo que garantiza la
preservacion y puesta en valor del medio natural entendido como unidad fisica integrada
en un ambito mayor.
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e Incorporacion a la categorizacion del suelo no urbanizable de los espacios protegidos y de
valor ecoldgico y productivo, poniendo en valor sus recursos y potenciando los usos que
favorezcan su conocimiento, investigacion y disfrute desde el respeto y la conservacion
del territorio y sus ecosistemas.

e Regulacién racional del territorio y los intereses sectoriales que confluyen en el mismo
desde la categorizacidn del suelo no urbanizable y la definicidn de zonas de afeccion.

Categorias de suelo no urbanizable: integra el término completo mediante su adscrip-
cion, por unidades ambientales, a las categorias adecuadas a su realidad fisica y sus
valores: suelo no urbanizable comun, de proteccidn natural, estructural, ambiental, etc.

Zonas de afeccidn: areas del territorio afectadas por normativas sectoriales que limitan
los usos urbanisticos autorizables en el territorio y/o establecen reservas sobre el mismo
como la obligatoriedad de evacuar informe sobre cualquier actividad o uso que se im-
plante en su zona de afeccion. Estas afecciones se superponen a las categorias del suelo
no urbanizable.

e Analisis y medidas correctoras, o de eliminacion si es preciso, de usos incompatibles con
el territorio o que lo degradan, contemplando ademas las medidas correctoras estableci-
das en el Informe de Sostenibilidad Ambiental del Plan Territorial Sierra de Gata.

e Puesta en valor del patrimonio cultural y natural para la divulgacion y disfrute de la
poblacion.

e Adaptacion de las condiciones de uso y edificacion a la legislacion vigente: ajuste de las
unidades minimas de cultivo, superficies necesarias para diferentes actividades, distan-
cias a linderos, etc.

e Simplificacion y agrupacion de las condiciones de las edificaciones que pueden estable-
cerse en el medio fisico.

e Analizar e incluir nuevas actividades con la regulacion necesaria para favorecer el cre-
cimiento econdmico con respeto a las condiciones necesarias para preservar el medio
ambiente: actividades de implantacion de energias renovables, turismo rural y natural,
investigacion y educacion sobre el medio ambiente, etc.

Objetivos particulares en el medio urbano: Comprender la ciudad.

El analisis del AVANCE se orienta a reconocer las oportunidades que aparecen en la situacion
actual, detectando las areas de oportunidad sobre las que deben incidir las propuestas de
reforma y mejora urbana que sean capaces de transformar las areas degradadas o inacaba-
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das y completar la ciudad, desde un modelo abierto, potenciando los valores de posicion y
configuracidn del espacio urbano, asi como las relaciones en el mismo, y aprovechando los
recursos existentes. Se analiza el nlcleo urbano considerando la ciudad de forma inclusiva, es
decir, capacidad de su uso y autonomia por todos los grupos de edad y personas en diferentes
condiciones, desde la consideracion de una sociedad diversa.

Asimismo, se analizan las areas que han crecido al margen del planeamiento valorando su
viabilidad de integracion en el suelo urbano y de las mejoras ambientales necesarias.

Las oportunidades para la mejora de la estructura urbana y el espacio urbano que se detectan
como prioritarias son:

e Paisaje urbano y medio ambiente.

Se deben establecer las condiciones adecuadas para mejorar el paisaje urbano mediante
un adecuado tratamiento de los viarios, espacios de relacion y accesibilidad, asi como de
normativa de edificacion que garantice la preservacion de sus valores patrimoniales y la
configuracién historica del nucleo.

En este sentido, cabe destacar que las acciones de mejora ambiental del nicleo urbano
coinciden en gran medida con las acciones encaminadas a una integracion e inclusion
total de la poblacion, con especial incidencia en la infancia, los mayores y las mujeres.
Las medidas de mejora en materia de accesibilidad, urbanizacidn, reduccion del esta-
cionamiento de vehiculos en el centro urbano, adecuada conectividad del nlcleo con las
areas de equipamiento mediante entornos peatonales, ciclistas y arbolados, etc. inciden
en una mejora del paisaje y calidad urbanos, asi como potencia la autonomia de todos
los grupos sociales.

Como medidas concretas para la puesta en valor de paisaje urbano se analiza el entorno
del nucleo con el objeto de establecer areas peatonales o adaptadas para otras formas
de movilidad sostenible, exteriores al nlcleo urbano que lo relacionen y lo definan:

- Area peatonal de acompafiamiento a la Cafiada Real desde la Av. de Extremadura
hasta el polideportivo, mejorando y ampliando las actuaciones ya realizadas.

- Eliminacion de aceras en calles de poca anchura y ejecucion de plataforma Unica.
e Diversidad de usos. Cohesion social.

Se considera que la normativa debe favorecer la compatibilidad de usos en la trama ur-
bana sin zonificacidén especifica. Esta diversidad favorece la implantacion del uso vivien-
da con actividades productivas sin incidencia negativa en el medio urbano, potenciando
la actividad del nucleo y favoreciendo un urbanismo de proximidad en la actividad diaria.
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En relacidn con el patrimonio edificado, se deberd promover la actuacidn sobre el mismo
y sobre las viviendas vacias.

e Gestion.

Dada la escasa dinamica inmobiliaria del nucleo, y su lenta pero constante pérdida de
poblacion, la gestion debe tender a resolver, dentro de los términos previstos por la Ley,
la actividad urbanistica favoreciendo la implantacion agil de actividades, y dotando al
municipio de herramientas que permitan el control de la actividad de forma agil y efec-
tiva, con ambitos de reducida escala.

El Plan ordena ambitos de desarrollo de escasa entidad y establece como sistema base
de gestion y ejecucidn de las determinaciones del planeamiento, la OPO, dejando abierta
la posibilidad de cambiar a cualquiera de los otros sistemas legalmente establecidos.

e Analisis del suelo urbano. Viabilidad de integracion de las actuaciones realizadas al mar-
gen del planeamiento.

En el suelo urbano es necesario intervenir en los bordes para que su consolidacion se
ejecute de conformidad con el modelo urbano y permitiendo la permeabilidad con el en-
torno.

Ademas, el Ayuntamiento plantea realizar reservas de suelo municipal para desarro-
llos urbanisticos futuros que conectarian el nucleo desde la Cafiada Real hasta la zona
deportiva.

Respecto a las actuaciones la margen del planeamiento debemos distinguir entre dos
tipos:

Actuaciones en suelo urbano disconformes o no ajustadas en su totalidad al planeamiento:

Como se analiza en la memoria informativa estas actuaciones se pueden reordenar y
establecer las condiciones para su adecuacién o finalizacién de la urbanizacién pen-
diente.

Actuaciones fuera del suelo urbano:

Si bien estas actuaciones no son muchas ni de considerable extension, lo cierto es
que hay desarrollos colindantes con el suelo urbano mediante viviendas unifamiliares
aisladas. Este desarrollo se da principalmente en la zona oeste del nucleo en la zona
donde comienza la dehesa y hasta donde se extienden los habitats por lo que no se
contempla si inclusion en el suelo urbano, puesto que la misma conllevaria una urba-
nizacion y colmatacion del area a integrar que se considera contraria a los valores a
proteger.
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Clasificacion del Suelo No Urbanizable.

De conformidad con las conclusiones del analisis del medio natural y los objetivos del Plan, se
establecen las siguientes categorias de Suelo No Urbanizable (articulo 11 LSOTEX y articulo 6
y 7 RPLANEX) y zonas de afeccion de normativas sectoriales:

La ordenacion del medio fisico se hace en dos niveles, ambos pertenecientes a la Ordenacion
Estructural (OE):

— Nivel I: Clasificacion del Suelo No Urbanizable (SNU) atendiendo a sus caracteristicas.
— Nivel II: Afecciones sectoriales con incidencia en la ordenacion del medio fisico.
Nivel I. Clasificacion del Suelo no Urbanizable.

El medio fisico, mediante su clasificacion y categorizacion, se divide en areas con caracteristi-
cas comunes en las que se regulan los usos y las condiciones de su implantacion. En este sen-
tido, se han analizado las diferentes zonas, asi como sus habitats y ecosistemas, englobando
aquellos que admiten usos y densidades similares con el objeto de simplificar la ordenacion
del medio fisico y la aplicacion de sus determinaciones de ordenacion.

Se clasifican como Suelo No Urbanizable todos los suelos del término municipal con excepcidn
del nucleo urbano que se clasifica como Suelo Urbano y de un area clasificada como Suelo
Urbanizable.

En el Suelo clasificado como Suelo No Urbanizable (SNU) se establecen las siguientes catego-
rias, de acuerdo con el Plan Territorial en tramitacion:

— SNU de proteccion ambiental RN2000:
e Integra el ambito de la ZEC “Rios Alagdn y Jerte”.
— SNU de proteccion ambiental (PT Corredores fluviales):
Bienes de dominio publico natural y los terrenos colindantes a ellos.
e Corredores fluviales: Rio Alagon.
— SNU de proteccion natural (PT Dehesas):
e Habitats: se incluyen los habitats.
— SNU de proteccion estructural (PT Zona Regadio):

Se establecen dos grados de conformidad con la importancia estructural y la producti-
vidad del regadio, tal y como establece el plan territorial.
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— SNU comun:

El resto del medio fisico no comprendido en la delimitacion del suelo urbano y urba-
nizable ni en las categorias anteriores de proteccion, es clasificado como comun. Se
trata de terrenos que, sin poseer valores destacables especificos, responden a suelos
de naturaleza rustica o agricultura de secano, lo que justifica su clasificacion.

Nivel II. Afecciones Sectoriales.

Las determinaciones sectoriales que deben ser tenidas en consideracion por el planeamiento
urbanistico y las autorizaciones de usos y actividades se desarrollan en el capitulo y planos de
ordenacion de “afecciones”, mediante la delimitacién de Zonas de Afeccidn (ZA) o el grafismo
de elementos estructurantes del territorio que deben ser tenidos en consideracion en atencion
a su funcién y legislacion propia.

Si dichas afecciones establecen limitaciones de usos (como es el caso del PG del ZEC), estas
se han tenido en cuenta en la regulacion del régimen de usos de la categoria del Suelo No
Urbanizable donde estén integrados.

El resto de afecciones que no condicionan el régimen urbanistico del suelo, sino la tramitacion
de las autorizaciones, son las recogidas como afecciones, en concreto:

— ZA_AP. Areas Protegidas de Extremadura: se sefiala la delimitacién de la ZEC “Rios Ala-
gon y Jerte” donde es de aplicacion el Plan de Gestion de la ZEC.
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— ZA_DPH. Dominio Publico Hidraulico: se sefialan las zonas de policia (100 metros a cada
lado del cauce) de los principales rios y arroyos de la red hidraulica que discurre por el
término municipal.

— ZA_I. Infraestructuras:

Viario: Se sefiala la carretera y se indican en la leyenda sus zonas de afeccion, servi-
dumbre, dominio publico y linea de edificacion. (Ley 7/1995, de 27 de abril, de Carre-
teras de Extremadura).

EX-370: Se corresponde con el viario de la Junta de Extremadura, integrada en la red
basica.

CC-84: Se corresponde con el viario de la Diputacion Provincial de Caceres de clase B,
integrada en la red local.

Ambas carreteras tienen la misma afeccidon: Zona de servidumbre: franja de 8 metros
de anchura desde la zona de dominio publico; zona de afeccion: franja de 35 metros de
ancho desde la zona de servidumbre.

Vias Pecuarias: Se define la via pecuaria como elemento estructurante del territorio
(OE) vy se sefiala la zona de afeccion de la via pecuaria que discurre por el término con
indicacion de su clasificacion.

Cafiada Real de Merinas / Soriana-Occidental. Anchura variable < 75m (cuando discurre
por el limite de los términos municipales, la mitad de su anchura corresponde a cada
uno).

— ZA_PHC. Patrimonio Histdrico y Cultural.

Yacimientos arqueoldgicos: En aquellos yacimientos donde sdlo se establece un perime-
tro de control administrativo y/o fisico previo a cualquier actividad en el suelo, pero que
no condiciona a priori los usos permitidos, se establece una zona de afeccion.

Los equipamientos e infraestructuras situados en el SNU no se incluyen en una categoria es-
pecifica si el uso es compatible con la zona donde estan situados.

Justificacion de la clasificacion y las zonas de afeccion.

La ordenacién del medio natural del término municipal se hace partiendo de la zonificacién del
Plan Territorial, y mediante la regulacién pormenorizada de usos y actividades a implantar en
cada categoria de suelo.
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1. La totalidad del suelo no clasificado como urbano o urbanizable esta clasificado como Suelo
No Urbanizable.

2. Todo el Suelo No Urbanizable estd adscrito a algunas de las categorias reguladas en la
legislacion urbanistica vigente, que regula el régimen de usos urbanisticos permitidos, au-
torizables o prohibidos y, en su caso, las condiciones para su aprovechamiento.

3. Cuando una normativa sectorial afecta a alguno de estos suelos sin limitar sus usos urba-
nisticos, es decir, que Unicamente afecta en la obligatoriedad de emitir informe vinculante
previo' a cualquier actividad en el suelo, se superpone, al régimen de usos establecido
mediante la categoria del suelo correspondiente, la afeccion sectorial.

4. No se proyectan actuaciones con incidencia territorial.

PT Protecciones Habitats SNU Sup. Observaciones
ZEC 4090 9230  Anbiental RN 0,41
Colsdans Armbiental 1,85 i/. Embalse
fluviales
4090 5330
Dehesa 6220 6310  Natural_Dh
9230
, 19,27
% Areas de '
8 coonectividad 53306220 Natural Dh
4 ecoldgica
-
§ Olralxs zonas Corin 166 Er'\torno del
agricolas nacleo urbano
Zonas de Estructural
elevado valor 2 9,05
o Regadio 02
agrolégico
Areas regables Estructural 962
sin proteccion Regadio 01 ’

41,86 Kn?
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Regulacion de usos en SNU.
La regulacion de usos en el medio natural se hace con las siguientes consideraciones:
1. Clasificacion de usos de la legislacion vigente.

2. Distincidn entre usos permitidos, que precisan licencia municipal, usos autorizables, que
precisan calificacion urbanistica y licencia municipal, y usos prohibidos, que son incom-
patibles con el medio natural.

3. Valoracion positiva en términos de oportunidad y productividad de todos los valores del
medio natural.

4. Valores que deben ser preservados detectando las actividades incompatibles con el
mantenimiento de dichos valores, y regulacion de las actividades compatibles median-
te la regulacion de las condiciones de implantacion, con el objeto de no alterar dichos
valores.

En funcidn de todo ello, se establece la regulacion pormenorizada de usos y actividades,
siendo una determinacion de caracter estructural, por la importancia del medio fisico en un
ambito superior al municipal.

uso Parcela minima Distancias Ocupacién  Allura UP  UA
SNUP_A  SNUP_N.D SNUP_E.RO1 SNUP_E.R02 SNU_C ) (% sup / n® B )
|art=.108) (art®.109) lart=110} (art*.110) (art=.111) miconst] | plantas/
Usos vinculados a explofaciones agricolas, g deras, f tales, cinegéticas o andlogas.
50 m. edif.
NO 15.000 m? 15.000 rr?
%7 Caseta de apercs i umc UMcC otras 20 m? | (4m) X
permrifida (1) (1)
parcelas
Edif. vinculadasa 15.000 ¢ 15.000 rm 15.000 ¢ 15% < 5.000
) umMcC UMC 75 | X
explotaciones 1) (2) RY:] (1) (2) e (9)
Residencial agrano NO 250 msu . .
79 o umc umc uMmc 15.000 rr# L 2% <500me (1l (775 m) X
RA permitida 200 m edif.
Ofros usos no vinculados a explotaci igricolas, ganad , forestales, cinegéticas o andlogas.
Explotaci MO MO NO
plotacionss : Sin lirite : : Sinlirite 500 msU X
Exfractivas autorzable autozable autorzable
y =
Depésto de Edif: 15% <
101 terial e Ao 2 s 15.000 ¢ 500 m3su Lisdudila I (5m) x
materiales % = £ _ { [ oL O — m
] ¥ autorzable autorzable autozable autorzable Depésito:
residuos
70%
Infraestructurasy : 3 X i Rt % 5 A,
i ) sinlimite (3] Sin imite (3] Sinlimite (3] Sin imite (3)  Sinliite X
Servicios PUblicos
1% <200 e
- - 250 m3su
103 Equipammientos UMC (12) UMC UMC UMC 15.000 rt (5) I(7.5m) X
200 medif. 5% <1.000
<
104 Terciarios i UMC UMC A5 18000t 500 mSU | S%=22000 | |\ 17 5 my X
(12 autorzable 7] 200 m edif. me
105 Productivo NO Agroaim.  Agroalim.  Agroalim. 15000 m® 500 mSU 0% (10 my X
auviorzable 10000m? Umc 10000 10.000 nf
106 Eg.renovables NO 100002  10.000 mr? B D s X
autorzable (10
- - MO NO
107 Usoresidencial % 15000 e 15,000 me £ 1 . I (7.5m) X
autorzable auvtorzable 200 m edif.
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(*) Cuando no se especifiquen medidas mas restrictivas, se observaran los retranqueos mini-
mos a linderos y ejes de caminos definidos en la legislacién vigente (articulo 17 Lsotex).

En funcidn de las actividades, habran de observarse las distancias reguladas en la legisla-
ciéon medio ambiental.

(Anexo IV Decreto 81/2011, por el que se aprueba el Reglamento de Autorizaciones y Co-
municacion Ambiental de la C.A.Ext.).

Distancia SU: se consideran distancias minimas a la delimitacion del PGM del Suelo Urbano
y Urbanizable.

Distancia edif.: distancias minimas a cualquier edificacion o grupo de edificaciones que no
esté en ruinas existente en otra propiedad.

(**) UP: Uso permitido: es preceptiva la licencia municipal.

(***) UA: Uso autorizable: es preceptiva la calificacién urbanistica previa y la licencia
municipal.

ZA Los terrenos afectados por legislaciones sectoriales deberan observar las limitaciones de-
rivadas de la afeccion en razon de su naturaleza.

I(X m) Altura en plantas (altura maxima hasta cumbrera en metros o a cornisa*).

(1) Se admiten superficies inferiores siempre que éstas provengan de una division que haya
sido realizada al menos cinco (5) afios antes de la aprobacion de este Plan General.

(2) Se admite una superficie minima de parcela de 10.000 m2 para el uso pormenorizado de
“ganaderia o agricultura ecoldgica”.

(3) No sera autorizable el uso pormenorizado de “gestion de residuos” en ninguna de las ca-
tegorias de Suelo No Urbanizable Protegido.

(4) No seran autorizables los usos pormenorizados de “nucleos zooldgicos” y “equipamientos
vinculados a la seguridad y la defensa”.

(5) Ocupacion 1% para actividades con el epigrafe a) y b) del articulo 104 del presente titulo,
y 5% para las restantes.

III

(6) No sera autorizable el uso “alojamiento rura

(7) Se admite una superficie minima de parcela de 10.000 m2 para el uso pormenorizado de
“alojamiento rural”.
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(8) Se admite una superficie min. parcela de 10.000 m2 para el uso pormenorizado de “in-
dustria agroalimentaria” y en “procesos productivos industriales justificados en razén de
interés general”.

(9) En el SNUP Estructural de Regadios, la ocupacion no podra ser superior a 2.000 m2,

(10) Instalaciones de eg. Solar fotovoltaica precisa estudio técnico de compatibilidad con
regadio.

Instalaciones de biomasa justificando imposibilidad de implantacion exterior a regadio.
Las centrales termosolares son uso incompatible.

(11) No serd autorizable el uso pormenorizado de “mineria a cielo abierto”.

(12) En el entorno del Embalse de Valdeobispo la parcela minima serd de 15.000 m2,

UMC Unidad Minima de Cultivo. (Decreto 46/1997 -DOE n.° 50, 29.04.1997- Monte y pastos:
10 Ha _ Cultivo: 0,75 Ha) Dehesa 8 Ha (PT).

Clasificacion del Suelo Urbano.

De conformidad con el articulo 9 de la LSOTEX y al articulo 3 y 4 del RPLANEX, se realiza la
siguiente clasificacion del Suelo Urbano:

— SUc. Suelo Urbano consolidado:

Se clasifican como suelo urbano consolidado los suelos integrados en el tejido urbano
que cuentan con todos los requisitos legales para ser solar de forma directa o con ac-
tuaciones edificatorias.

— SUnc. Suelo Urbano no consolidado:

Se clasifican como suelo urbano no consolidado los suelos integrados o integrables en
el tejido urbano que carecen de alguna de las condiciones que la ley establece para
su consideracion como consolidado. En funcién de su grado de consolidacién y de las
actuaciones necesarias para alcanzar la categoria de consolidado, se distinguen los si-
guientes:

e SUnc.1. Se incluyen terrenos de borde que, siendo suelo urbano, tienen alguna in-
fraestructura pendiente de terminar, como la urbanizaciéon adecuada de la calle y su
cesion al Ayuntamiento. Los propietarios de dichos terrenos y edificaciones tendran
que costear la urbanizacion pendiente y ceder gratuitamente la misma al Ayunta-
miento. En el caso de actuaciones realizadas al margen o sobrepasando los limites del
PDSU, se consideran pendientes todas las cargas de cesion.
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e SUnc.2. Se incluyen terrenos integrados en el tejido urbano que son vacios interiores
de manzana, para los que se propone su ordenaciéon, aumentando por tanto la edifi-
cabilidad de esta area, si bien era una medida ya prevista en el planeamiento vigente.
Los propietarios de esta actuacion deberdn ejecutar el viario y la reparcelacion, asi
como ceder el 10% de la superficie de la unidad para cesiones, la cual se puede mo-
netizar conforme a la legislacion vigente.

Todas las actuaciones en suelo urbano se ejecutaran, preferentemente, por obra publica
ordinaria y mediante el abono al ayuntamiento. Se podra acordar cualquier otro de los
sistemas previstas en la legislacion vigente.

— SURB. Suelo Urbanizable:

Se clasifican como suelo urbanizable los terrenos situados en la vega al sur del nucleo
urbano, cuyo desarrollo permite conectar el ndcleo actual con los usos deportivos, a
través de la Cafiada Real. El area mas préxima al nicleo urbano integraria las zonas
verdes existentes con la Cafiada Real y permitiria realizar la piscina municipal, dotacion
publica que se inicid, pero no se termind de ejecutar.

Entre el area residencial y la deportiva se reservan unos terrenos para uso productivo
de servicios de proximidad.

Dado que Valdeobispo no dispone de depuradora, la autorizacion del vertido de las nue-
vas actuaciones propuestas es el mayor condicionante para su desarrollo.
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Justificacion de la clasificacion del suelo urbano y urbanizable.

La propuesta de ordenacion se ha centrado en analizar los bordes del nucleo actual y la es-
tructura urbana existente considerando las necesidades puntuales de completar y ordenar el
nucleo, y con el objetivo de que las actuaciones propuestas sean realizables considerando la
dindmica del municipio.

Para completar la estructura urbana se consideran varias premisas de partida:
— Mantener el nucleo tradicional y sus formas de ocupacion.
— Ordenar los bordes urbanos para configurar la imagen del nlcleo y diversificar la oferta.
— Establecer compatibilidad de usos que permita un nucleo diverso y activo.

— Reserva de suelo urbanizable que permita la dotacion de uso residencial de proteccidn
y usos productivos, de forma que su desarrollo integre los elementos naturales del en-
torno y conecte el nlcleo con os equipamientos exteriores, con la Cafiada Real como eje
integrador.

Principales caracteristicas de la ordenacion:

— Se clasifican dos sectores de Suelo Urbanizable de uso residencial publico y productivo,
cuyo desarrollo permitira la integracion y conectividad del ndcleo con los elementos
naturales del entorno y los equipamientos.

— Se ordenan los bordes del nucleo con el objeto de configurar la imagen urbana.

— Se diversifica el producto inmobiliario mediante la regulacidén de tres ordenanzas tipo-
l6gicas de uso global residencial que van desde la edificacion alineada a vial tradicional,
las viviendas adosadas o las aisladas. Respecto a los usos se diversifican los usos com-
patibles de forma que se favorezca la implantacidon de usos diversos y se potencie una
ciudad dindmica.

Regulacion de usos en SU y SURB. Zonas de Ordenacion Urbanistica (ZOUs).

El Plan divide el nicleo en Zonas de Ordenacion Urbanistica, estando cada una de ellas inte-
grada por areas con tejido urbano de similares caracteristicas (edad, tipologia, morfologia,
etc.) y se constituyen en el ambito de aplicacion de las ordenanzas.

En Valdeobispo se han definido CUATRO ZOUs:

A_ Ndcleo Tradicional.
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Se identifica como Nucleo Tradicional el ambito urbano cuya estructura, morfologia y tipo-
logias edificatorias responden a los distintos estratos histdricos originarios del municipio
que conforman el nucleo urbano tradicional.

Se trata de suelos consolidados con edificaciones de uso pormenorizado mayoritario resi-
dencial unifamiliar, con tipologia edificatoria EMC (edificaciones en manzana compacta),
alienadas a vial, entre medianeras, sin patios o con pequefios patios en el interior situados
de forma heterogénea.

Los objetivos de ordenacion de esta ordenanza son:
a) Conservacion del medio urbano tradicional.
b) Mantenimiento de las tipologias edificatorias y formas de ocupacion tradicionales.
¢) Equilibrio del nucleo tradicional mediante el fomento de la diversificacion de usos.

d) Fomentar la rehabilitacion y ocupacion frente a procesos de nuevos desarrollos, me-
diante una ordenanza flexible que dé respuesta a las distintas situaciones del nucleo
tradicional.

B_ Ampliacién del nucleo.

Se identifica como Ampliacién del nlcleo el dmbito urbano definido por las zonas de cre-
cimiento del nucleo tradicional con edificaciones alineadas a vial y adosadas, situadas en
parcelas de mayor dimension que las caracteristicas de la zona A. Quedan delimitados en
la documentacidn grafica con el codigo B.

Se trata de suelos consolidados y/o parcialmente consolidados con edificaciones de uso
pormenorizado mayoritario residencial unifamiliar y tipologias diversas con predominio de
la tipologia edificatoria EAA (edificaciones aisladas adosadas).

Los objetivos de ordenacion de esta ordenanza son:

a) Consolidar el crecimiento natural del nlicleo mediante su ordenacion, con una mayor
integracion del medio fisico soporte.

b) Ordenar un area donde se permita una mayor variedad de tipologias, afectando a
frentes completos de manzana o grupos homogéneos dentro de ella.

¢) Equilibrio del ntcleo urbano mediante el fomento de la diversificacion de usos.
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C_ Residencial Aislada.

Se identifica como Residencial Aislada el ambito urbano destinado a uso residencial de baja
densidad.

Se trata de suelos de las zonas de bordes y crecimiento libres u ocupados con edificaciones
de uso pormenorizado mayoritario residencial unifamiliar aislada, adaptadas a la orografia
del terreno, con tipologia edificatoria EAE/EAA: edificaciones exentas o adosadas en sola-
res no homogéneos.

El objetivo de ordenacidn de esta ordenanza es consolidar los bordes o vacios del teji-
do urbano con usos residenciales de baja densidad y bajo impacto visual, paisajistico y
ambiental.

P_Usos productivos.

Se identifica como zona de Uso Productivo el drea de suelo calificada para uso global pro-
ductivo: terciario, industrial o almacenaje.

Son suelos reservados para su destino a usos de almacenaje vinculados a actividades
agroganaderas, uso industrial o productivo y usos logisticos, en parcelas de dimension
minima de doscientos (200) metros cuadrados, con tipologia edificatoria EAE/EAA: edifica-
ciones exentas o adosadas.

Los objetivos de esta ordenanza son la regulacion de areas especificas para la implantacion
de usos productivos que permitan el desarrollo econdémico del municipio, considerando los
usos propios del nacleo rural.

Catalogo de Bienes Protegidos.

El Catalogo de Bienes Protegidos se ha realizado a partir de la informacion facilitada por la
Direccidon General de Patrimonio Cultural de la Consejeria de Educacion y Cultura. Se han
facilitado los siguientes inventarios:

— Inventario de Bienes Inmuebles (9 elementos).
— Inventario de Arquitectura Vernacula (12 elementos).
— Inventario de Patrimonio Arqueoldgico (6 elementos).

Todos los elementos de estos inventarios son incluidos en el catalogo, a excepcion del
Tesoro de Valdeobispo, que no es objeto del planeamiento urbanistico, junto con otros
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elementos de arquitectura vernacula localizados en el término municipal y son determina-
ciones de la ordenacion estructural. Hay algunos elementos repetidos en el inventario de
bienes inmuebles como en el de arquitectura vernacula.

De conformidad con la Subseccion Quinta del Reglamento de Planeamiento de Extremadura
(Decreto 7/2007), el catadlogo se compone de unas normas generales de proteccion, determi-
naciones especificas para cada nivel de proteccion, y fichas individualizadas de cada elemento
protegido.

Las Normas de proteccion vy las fichas individualizadas conforman un documento independien-
te perteneciente al PGM. La situacion de los bienes se realiza en el plano de afecciones del
suelo no urbanizable (0.2) y en el plano de catalogo (0.5) del suelo urbano.

CUANTIFICACION DE LA ORDENACION DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL.

Relacion entre SNU Comun y Protegido del T.M.

Valdeobis po_Clasificacion del suelo (Ha)

PDSU PGM %
TOTAL 4.211,94 4.211,94
E SNUP_Ambiental 226,26| 5,37%
% SNU SNUP_Natural 1.926,93 45,75%
D SNUP_Estructural 1.867,03| 44,33%
% SNU_Comun 4.191,18 165,82 3,94%
= SURB 0,00 279 0,07%
SuU 20,76 23,10 0,55%
Total, Término Municipal Valdeobispo
Superficie del Término MuNicipal ....ocvvvvvieiiieiii e, 4.211,94 Ha.
Superficie de Suelo Urbano ........coivviiiiiiiii e 23,80 Ha ..... 0.57 %.
SUEIO Urbanizable uiviviiii i 3,11 Ha ...... 0.07%.
Superficie de Suelo No Urbanizable Protegido ..........cocvvienininns 4.020,10 Ha ...95.45 %.
Superficie de Suelo No Urbanizable ComuUn ........ccovvvvvviniiinieinnnnn. 164,92 Ha ..... 3.92 %.

Por lo tanto, vemos que el suelo urbano y urbanizable suponen menos del 1% del territorio y
el suelo no urbanizable comun no llega al 4 %, siendo el resto del término municipal protegido
por sus valores estructurales y productivos o naturales.



DOE NUMERO 184 50858
Lunes 25 de septiembre de 2023

Suelo Urbano Consolidado, No Consolidado y Urbanizable.

A continuacion, se incluye un cuadro comparativo del planeamiento vigente y la ordenacion
propuesta en el Plan General Municipal, sobre las superficies clasificadas en el nlcleo urbano
en las distintas categorias:

Valdeobispo_Superficies (Ha.)

PDSU PGM

S. Urbanizable 0,00 2,79
Consolidado 20,85

S. Urbano  |No consolidado 252
Total 20,76 23,10

25,89

Resumen aspectos ambientales del PGM.

El objetivo del Plan General Municipal (PGM) de Valdeobispo es redactar el expediente de
revision del planeamiento urbanistico municipal actualmente vigente, al objeto de adaptarlos
a las necesidades y demandas que se detectan en el municipio, tanto equipamentales como
de espacios libres, suelos residenciales, suelos para actividades econdmicas asi como a los
cambios introducidos en la legislacién vigente, aportando propuestas de ordenacion, capaces
de satisfacer las necesidades actuales de la poblacion de Valdeobispo, con el objeto de favo-
recer su desarrollo y puesta en valor, con una regulacion de tipologias y usos que priorice la
diversidad, inclusién y accesibilidad a los servicios; pero sin comprometer la capacidad para
satisfacer las necesidades de las generaciones futuras.

En el Estudio Ambiental Estratégico se definen una serie de unidades ambientales que indican
ambitos territoriales de comportamiento uniforme e identifican posibilidades de actuacion,
centrando los aspectos mas relevantes y estructurantes en la definicién del modelo territorial.
La clasificacion y categorizacion llevada a cabo en el Plan General Municipal de Valdeobispo se
lleva a cabo tomando como punto de partida estas unidades ambientales, cuyos valores van
a definir el establecimiento de los usos permitidos, autorizables y prohibidos en cada una de
las categorias de suelo.

El Estudio Ambiental Estratégico lleva a cabo asimismo una revision de la legislacidon sectorial
que puede afectar a la redaccion y desarrollo del PGM. Con el objetivo de tener en cuenta
las determinaciones de la normativa aplicable en funcidn de su naturaleza, el PGM establece,
ademas de las diferentes categorias de Suelo Urbano, Urbanizable y No Urbanizable, otras
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categorias complementarias que se denominan Zonas de Afecciones Sectoriales, quedando
adscritas a ellas las areas donde sea de aplicacion una legislacion sectorial especifica. Esta
categoria se superpone a la clasificacion del suelo, siendo siempre de obligado cumplimiento,
y no siendo necesario adaptar el planeamiento si la norma sectorial es modificada.

Por lo tanto, la propia clasificacion y categorizacion del suelo justifica la consideracion de la
variable ambiental desde las primeras etapas de formulacién de Plan General Municipal de
Valdeobispo.

Tal y como se justifico en el Estudio Ambiental Estratégico, entre todos los aspectos ambien-
tales estudiados, los que podrian verse afectados de manera mas relevante por el PGM son
los relacionados con la calidad de las aguas subterraneas, la contaminacion de las aguas su-
perficiales y la calidad del suelo.

En relacion a la calidad de las aguas subterraneas, el mantenimiento en buen estado de los
ciclos hidrogeoldgicos naturales que aseguran la recarga de los acuiferos son condiciones
prioritarias que deben aplicarse a los usos de un territorio.

La Unidad Hidrogeoldgica presente en el término municipal de Valdeobispo, coincide en su
mayor parte con la zona de vega donde se asientan los regadios, que el PGM clasifica como
Suelo No Urbanizable de Proteccion Estructural de Regadios (SNUP-E.r.). En este contexto, tal
y como se ha recogido en el EAE, el Plan General Municipal recogera la delimitacion y protec-
cion de las zonas de recarga de acuiferos, ante el posible desarrollo de actividades “potencial-
mente contaminantes” sobre ellas o su drea de influencia. En caso de existir razones de nece-
sidad que exijan la localizacion de dichas actividades en estas areas, el planeamiento debera
exigir la garantia de su inocuidad para las aguas subterraneas. Las condiciones particulares
del SNUP-E.r. vienen expresadas en el articulo 117 de las normas urbanisticas, que regula
los usos permitidos, autorizables y compatibles y, en su apartado 6, determina la necesidad
de contar con las autorizaciones e informes preceptivos en razon de la actividad y ubicacion,
especialmente los de caracter ambiental. No obstante, en el Estudio Ambiental Estratégico se
recoge, en las medidas de proteccion de los recursos hidricos y de los suelos, la necesidad de
regular uso de fitosanitarios, controlar los vertidos en fase de obras de nuevos desarrollos,
asegurar el mantenimiento de la red de saneamiento, etc.

En relacién a la contaminacion de las aguas superficiales, el municipio de Valdeobispo carece
de EDAR vy, aunque las actuaciones previstas en el Plan General Municipal no alcanzan la ca-
pacidad de 2.000 habitantes equivalentes que contempla la autorizacion de vertido existente,
el planeamiento condiciona la realizacidn de nuevos desarrollos en Suelo Urbanizable a la
necesidad de que la EDAR esté construida y en funcionamiento, o contar con otros sistemas
de depuracion alternativos y adecuados. Asimismo, en el Suelo No Urbanizable de Proteccidn
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Ambiental, todas las actividades e instalaciones deberan contar con sistemas de tratamiento
y sistemas de contencidn de posibles vertidos. Estas determinaciones vienen expresadas en el
articulo 90 de las normas urbanisticas, que corresponde a las fichas de los sectores de Suelo
Urbanizable y en el articulo 102 de condiciones generales de las edificaciones en el Suelo No
Urbanizable. Ademas, el Estudio Ambiental Estratégico recoge las medidas de proteccion de
los recursos hidricos que se tienen que tener en cuenta en todas las actuaciones derivadas
del Plan.

Respecto a la calidad del suelo, que engloba los cuatro efectos negativos valorados con una
importancia significativa en la fase de funcionamiento de las actuaciones derivadas del Plan
General Municipal de Valdeobispo en el Estudio Ambiental Estratégico, se considera que la
clasificacion propuesta en el Plan, mediante las diferentes categorias de Suelo No Urbanizable
y Zonas de Afeccion por normativas sectoriales, asi como las limitaciones de usos en cada
una de las categorias, es la principal garantia de proteccion de la calidad de los suelos, junto
a las medidas que se establecen en el Estudio Ambiental Estratégico. No obstante, cualquier
proyecto que se lleve a cabo debera someterse a la normativa ambiental aplicable para de-
terminar los efectos particulares que se puedan producir al medio ambiente en cada caso.

De forma general, el Estudio Ambiental Estratégico establece unas estrategias de soste-
nibilidad para la redaccién de Plan General Municipal de Valdeobispo, que se relacionan a
continuacion:

e Asumir una ordenacidn territorial que racionalice el desarrollo y optimice los recursos y
las infraestructuras.

e Establecer una proteccion del medio natural que favorezca el desarrollo sostenible en
términos de equilibrio y solidaridad.

e Coordinar la proteccidn y utilizacion de los recursos naturales en relacion con las unida-
des fisicas del territorio y no con los limites administrativos.

» Condicionar los limites de crecimiento a la ejecucion las infraestructuras necesarias para
satisfacer los servicios urbanos sin comprometer la calidad del medio.

e Establecer una diversidad de usos en el nucleo urbano que favorezca la integracion y
accesibilidad de todos los grupos de poblacidn.

e Establecer un régimen de usos en el Suelo No Urbanizable teniendo en cuenta las ca-
racteristicas naturales de las diferentes areas, superponiendo en todo caso las Zonas de
Afeccion que se derivan de la legislacidon sectorial.
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e Favorecer una movilidad sostenible e integrada recuperando el espacio publico para la
poblacidn.

e Crear un sistema de espacios libres y zonas verdes que articulen la estructura urbana
integrando la via pecuaria y la red de senderos existente.

e Mejorar la calidad de vida urbana a través de la mejora de la calidad ambiental y el pai-
saje urbano.

e Fomentar la economia y la cultura favoreciendo una diversidad econémica que no depen-
da exclusivamente de la agricultura.

e Proteger los espacios de alto valor ecoldgico, poniendo en valor sus recursos y potencian-
do los usos compatibles con su conservacion.

* Poner en valor el Patrimonio cultural y arqueoldgico del municipio.

e Regular el suelo de forma que se preserven las actividades primarias y se potencien las
agroindustriales, turisticas y renovables.

Estos objetivos de proteccién ambiental forman parte tanto de los objetivos generales del
PGM, como de los objetivos particulares en el medio fisico y en el medio urbano, poniendo de
manifiesto que la perspectiva medioambiental se ha integrado en la redaccién del Plan desde
el inicio.

El andlisis de alternativas llevado a cabo en el Estudio Ambiental Estratégico, se realiza en
base a los objetivos de proteccion ambiental descritos, valorando cada una de ellas en base
al grado de consecucién de los mismos. Este analisis revela que la alternativa elegida para la
redaccion del Plan General Municipal de Valdeobispo es la mas adecuada para conseguir los
objetivos de proteccion ambiental propuestos.

De todo lo expuesto anteriormente, se pone de manifiesto la integracion de los aspectos am-
bientales contemplados en el Estudio Ambiental Estratégico en el Plan General Municipal de
Valdeobispo.

Adecuacion del Estudio Ambiental Estratégico al Documento de Alcance.

Con fecha 15 de mayo de 2018 el Servicio de Proteccion Ambiental de la Direccion General
de Medio Ambiente, en calidad de érgano ambiental, elabora el documento de alcance para
la elaboracion del Estudio Ambiental Estratégico del Plan General Municipal de Valdeobispo.

Una vez identificadas y consultadas las Administraciones puUblicas afectadas y las personas
interesadas, y tras recibir las sugerencias realizadas por las mismas, en el documento de
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alcance se determinan los principios de sostenibilidad y criterios ambientales estratégicos,
junto con el contenido, amplitud y nivel de detalle y grado de especificacion del Estudio Am-
biental Estratégico.

El Documento de Alcance se inicia con una introduccion en la que expone de forma sintética
el marco normativo en el que se desarrolla el procedimiento de Evaluaciéon Ambiental Estra-
tégica y se definen las diferentes fases de las que consta dicho procedimiento en el caso de
los Planes Generales Municipales.

En el apartado 2 del Documento de Alcance se incluye una breve descripcion del ambito de
actuacion.

El apartado 3 se refiere a las consultas previas realizadas a las Administraciones PuUblicas
afectadas y al publico interesado, a las que se hizo llegar el Documento Inicial Estratégico
junto con el Borrador del Plan General Municipal de Valdeobispo para iniciar el procedimiento
de Evaluacion Ambiental. El resultado de las consultas se presenta en el Anexo I del Docu-
mento de Alcance.

En el apartado 4 se enumeran los principios que deben regir los procedimientos de evaluacion
ambiental y que se enumeran a continuacion:

— La precaucion y la accion preventiva y cautelar. La participacion publica.
— La aplicacion de “Quien contamina paga”.

— Uso de recursos naturales dentro de los limites de su capacidad de regeneracion. Reduc-
cion del uso de recursos naturales no renovables.

— Uso y gestion consciente de sustancias peligrosas y residuos.

— Mantenimiento y mejora de los recursos naturales: suelo, agua, habitat, especies y
paisaje.

— Mantenimiento y mejora de la calidad del medio ambiente local. Proteccién de
la atmdsfera.

— Integracion de los aspectos ambientales en la toma de decisiones.

— Proporcionalidad entre los efectos sobre el medio ambiente de los planes y programas
y el tipo de procedimiento de evaluacién al que, en su caso, deban someterse.

Todos estos principios se han tenido en consideracion la redaccion del Plan General Municipal
de Valdeobispo y del Estudio Ambiental Estratégico al integrar la perspectiva ambiental desde
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el primer analisis y diagndstico del territorio, quedando expresados en los objetivos del plan
y en las estrategias de sostenibilidad y medidas de proteccidn establecidas en el Estudio Am-
biental Estratégico.

En su apartado 5 se establecen los criterios ambientales estratégicos y principios de sostenibi-
lidad que debe contemplar el ESAE para la adecuada integracion de los aspectos ambientales
en el Plan General Municipal.

En el apartado 6 se especifica el contenido, amplitud y nivel de detalle que debe tener el Es-
tudio Ambiental Estratégico en base al contenido minimo sefialado en el Anexo IV de la Ley
16/2015, de 23 de abril, de proteccion ambiental. En la siguiente tabla se muestra la correla-
cion entre los requerimientos del 6rgano ambiental sefalados en el documento de alcance y
la estructura adoptada en el ESAE.

DOCUMENTO DE ALCANCE ESTUDIO AMBIENTAL ESTRATEGICO
APARTADOS
6.1. Introduccion 1. Introduccion
6.1.1. Promotor 1.1. Antecedentes. Promotor

6.1.2. Localizacidn y caracteristicas basicas en el| 1.2. Localizacién y caracteristicas basicas del
ambito territorial del Plan ambito territorial del Plan

1.3. Datos urbanisticos del ambito territorial
del PGM

6.2. Esbozo del Plan 2. Esbozo del Plan

6.2.1. Descripcion general del Plan y del ambito de| 2.1. Descripcién general del Plan y del ambito
aplicacion de aplicacion

6.2.2. Objetivos principales del Plan 2.2. Objetivos principales del Plan
6.2.3. Relacion con otros planes y programas 2.2.1. Objetivos generales del PGM
conexos

2.2.2. Objetivos particulares en el medio fisico

2.2.3. Objetivos particulares en el medio
urbano

2.3. Relacién con otros planes y programas
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DOCUMENTO DE ALCANCE ESTUDIO AMBIENTAL ESTRATEGICO

6.3. Diagndstico ambiental del ambito territorial de
aplicacion 3. Diagnéstico ambiental del ambito territorial de

aplicacion
6.3.1. Caracteristicas ambientales de las zonas
que puedan verse afectadas de manera| 3.1. Caracteristicas ambientales de las zonas

significativa que puedan verse afectadas de manera
significativa
e Clima
3.1.1. Clima

¢ Calidad del aire
3.1.2. Calidad del aire
¢ Geologia y geomorfologia
3.1.3. Geologia y geomorfologia
o Edafologia
3.1.4. Edafologia
¢ Hidrologia e hidrogeologia (Anexos II y

III) 3.1.5. Hidrologia e hidrogeologia
o Caracterizacion ecoldgica del territorio 3.1.6. Caracterizacion ecoldgica del territorio
* \egetacion 3.1.7. Vegetacion
e Fauna 3.1.8. Fauna
« Areas protegidas 3.1.9. Areas protegidas
¢ Paisaje 3.1.10. Paisaje

e Montes de utilidad puUblica y vias| 3.1.11. Montes de utilidad publica y vias

pecuarias pecuarias
e Patrimonio cultural 3.1.12. Patrimonio cultural
® Residuos 3.1.13. Residuos

e Riesgos naturales y tecnoldgicos (Anexo 3.1.14. Riesgos naturales y tecnoldgicos
V)
3.1.15. Infraestructuras
¢ Infraestructuras
3.1.16. Socioeconomia
¢ Socioeconomia
3.2. Consideraciones especificas del cambio
6.3.2. Consideracion especifica del cambio climatico
climatico
3.3. Problemas ambientales existentes que
6.3.3. Problemas ambientales existentes que sean relevantes para el PGM
sean relevantes para el Plan
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DOCUMENTO DE ALCANCE ESTUDIO AMBIENTAL ESTRATEGICO
6.4. Objetivos de proteccion ambiental 4. Objetivos de proteccion ambiental y normati-
va aplicable

4.1. Normativa aplicable

4.2. Estrategias ambientales: objetivos de pro-
teccion ambiental

6.5. Probables efectos significativos en el medio|5. Probables efectos significativos en el medio
ambiente ambiente

5.1. Metodologia de evaluacién

5.2. Identificacion y valoracion de efectos de la
clasificacion del suelo sobre el territorio

5.3. Identificacion de los efectos ambientales
producidos en la ejecucion del PGM

5.4. Valoracion de los efectos ambientales pro-
ducidos en la ejecucion del PGM

6.6. Medidas previstas para prevenir, reducir y, en|6. Medidas previstas para prevenir, reducir y, en
la medida de lo posible, compensar cualquier la medida de lo posible, contrarrestar cual-
efecto significativo en el medio ambiente por la quier efecto significativo en el medio ambien-
aplicacion del Plan General Municipal te por la aplicacion del Plan General Municipal

6.1. Medidas de conservacion de suelos

6.2. Medidas de proteccion de los recursos
hidricos

6.3. Medidas de proteccion de la calidad del aire

6.4. Medidas de proteccion, conservacion y res-
tauracion de la vegetacion

6.5. Medidas de proteccidn y conservacion de la
fauna

6.6. Medidas de integracion paisajistica

6.7. Medidas de proteccién del patrimonio
cultural

6.8. Medidas para la gestion de los residuos

6.9. Medidas de proteccion frente a riesgos
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6.7. Resumen de los motivos de la seleccion de las|7. Resumen de las razones de la seleccion de
alternativas contempladas y una descripcion de las alternativas previstas y descripcion de la
la manera en que se realizo la evaluacion. evaluacion.

7.1. Alternativa 0

7.2. Alternativa 1

7.3. Alternativa 2

7.4. Valoracion de alternativas y conclusiones

6.8. Programa de vigilancia ambiental 8. Programa de vigilancia ambiental
(Anexo V) Indicadores ambientales
6.9. Resumen 9. Resumen no técnico

En la tabla anterior se puede observar que el ESAE ha seguido fielmente la estructura estable-
cida en el documento de alcance, tratando todos los apartados y puntos definidos en aquel.

Finalmente, en el apartado 7, se concretan las modalidades de informacidn y consulta y las
Administraciones publicas afectadas y el publico interesado, debiéndose someter a informa-
cion publica durante un plazo de 45 dias como minimo, y tras su anuncio en el Diario Oficial
de Extremadura.
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ANEXO III

REGISTRO UNICO DE URBANISMO Y ORDENACION DEL TERRITORIO DE EXTREMADURA
(articulo 59 de la LOTUS)

Seccidn 2.2; R.2 de Instrumentos de Planeamiento Territorial y Urbanistico.

D. Juan Ignacio Rodriguez Rold&n, como encargado del Registro Unico de Urbanismo y Orde-
nacion del Territorio, adscrito a esta Consejeria de Infraestructuras, Transporte y Vivienda,

CERTIFICA:

Que con fecha 13/09/2023 y n.° CC/028/2023, se ha procedido al depdsito previo a la publi-
cacién del siguiente instrumento de planeamiento:

Descripcion Plan General Municipal “simplificado”.

Municipio: Valdeobispo.

Aprobacion definitiva: 25 de mayo de 2023.

Su inscripcion no supone valoracion alguna del procedimiento de aprobacion y de la confor-
midad de su contenido con la legalidad de ordenacion territorial y urbanistica, se realiza sin
perjuicio del deber de la Administracion actuante a sujetar sus documentos a posteriores for-

malidades, y se practica Unicamente a los efectos previstos en el articulo 57.6 y 59, 1 y 4 de
la LOTUS y 71.2.a y 5 de su Reglamento (DOE de 28-12-21).

Mérida, 13 de septiembre de 2023.
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