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TITULO |, GENERALIDADES

CAPITULOI. MARCO FiSICO

Articulo 1.  Objeto y finalidad.

Las presentes Normas Urbanisticas del Plan de Ordenacion Municipal integran las reglas técnicas y juridicas
gue precisan las condiciones sustantivas, temporales y administrativas a las que deben sujetarse todas las
actuaciones urbanisticas que puedan producirse en el Municipio, ya sea en relacion con el planeamiento, con

la gestion o con la edificacion y los usos.

Articulo 2. Ambito.

Estas normas son de aplicacion en todo el dmbito ocupado por el término municipal y forman parte
integrante del Plan de Ordenacién Municipal que sustituye al Proyecto de Delimitacion de Suelo Urbano de
Retuerta del Bullaque, aprabado definitivamente por la Comisién Provincial de Urbanismo en sesion de 10 de

junio de 1986, vigente hasta la aprobacién de este documento.

CAPITULO Il. CONDICIONES PREVIAS

Articulo 3.  Abreviaturas. Significado

Las abreviaturas en orden alfabético, utilizadas a lo largo de estas Normas tienen el siguiente significado:

CTE o Cadigo Técnico de la Edificacion: Real Decreto 314,/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba

el Cadigo Técnico de la Edificacién y sus sucesivas modificaciones.

DL.1/2010 TRLOTAU o TRLOTAU: Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y de la
Actividad Urbanistica de Castilla-La Mancha, aprobado por Decreto Legislativo 1,/2010, de 18 del mayo.

Instruccion Técnica de Planeamiento del suelo rudstico: Instruccién técnica de planeamiento sobre
determinados requisitos sustantivos que deberan cumplir las obras, construcciones e instalaciones en

suelo rustico, aprobada por la Orden de 31-03-2003, de la Consejeria de Obras Publicas.

Ley de Ordenacién de la Edificacién: Ley 38,1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion.

POM: Plan de Ordenacién Municipal.

RAE o Reglamento de la Actividad de Ejecucion: Reglamento de la Actividad de Ejecucion del Texto
Refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio y de la Actividad de Urbanistica de Castilla-La Mancha,
aprobado por el Decreto 29,2011, de 19 de abril.

RDU o Reglamento de Disciplina Urbanistica: Reglamento de Disciplina Urbanistica del Texto Refundido de
la Ley de Ordenacion del Territorio y de la Actividad de Urbanistica de Castilla-La Mancha, aprobado por el
Decreto 34,/2011, de 26 de abril.

RP o Reglamento de Planeamiento: Reglamento de Planeamiento de la Ley 2/1998 de 4 de Junio de
Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica de Castilla-La Mancha, aprobado por el Decreto
248,/2004, de 14 de septiembre; en todo lo que no contradiga al TRLOTAU.

RSR o Reglamento de Suelo Rustico: Reglamento del Suelo Rustico aprobado por el Decreto 242,/2004,

de 27 de julio, que incorpora las madificaciones introducidas por el Decreto 177,/2010, de 1 de julio.
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CAPITULO lll. REGIMEN Y DESARROLLO DEL POM

Articulo 4. OE. Vigencia.
1. El Plan de Ordenacién Municipal, y con él las presentes Normas Urbanisticas, entran en vigor el dia
siguiente al de la concurrencia de su publicacion integra en el Boletin Oficial de la Provincia y de la

publicacién del acuerdo aprobatorio en el Diario Oficial de Castilla La Mancha.

2. El Plan de Ordenacién Municipal tiene vigencia indefinida, sin perjuicio de su modificacion o revision en los

supuestos legales o cuando lo apruebe el Ayuntamiento.

Articulo 5. OE. Condiciones de revision del Plan.
1. Procedera la revision del Plan de Ordenacién Municipal siempre que se produzca la reconsideracion
total de la ordenacion urbanistica o de los elementos fundamentales del modelo o solucion a que

responda la ordenacién planteada por el POM vy, en todo caso, de la ordenacion estructural del mismo.

2. De acuerdo con el articulo 40 del TRLOTAU, se entendera que procede la revision del planeamiento
general cuando se pretenda la innovacién para actuaciones urbanizadoras que supongan un incremento
superior al 20% sobre la poblacion total inicialmente prevista, bien mediante una Unica actuacion o bien

mediante la unién de las aprobadas en los dos Ultimos afos.

Articulo 8.  OE. Plazos y condiciones de modificacion del Plan

1. Podré modificarse cualquier determinacion de la ordenaciéon urbanistica establecida por el Plan de
Ordenacion Municipal en los términos previstos por el Reglamento de Planeamiento y el articulo 41 del
TRLOTAU.

2. La madificacion del Plan podran tener lugar en cualquier momento. No obstante si el procedimiento de la
modificacion se inicia antes de transcurrir un afio desde la publicacién del acuerdo de aprobacion del Plan
o de su ultima revision, la modificacion no podré alterar ni la clasificacion del suelo, ni la calificacién de
éste que implique el destino de parques, zonas verdes, espacios libres, zonas deportivas o de recreo y

expansion o equipamientos colectivos.

3. El régimen de las innovaciones de la ordenacion establecida por el POM es el determinado por el articulo
39 del TRLOTAU, en particular cualquier innovaciéon de las determinaciones del POM debera tener al
menos el grado de precisién propio de este documento. No obstante lo anterior, podran modificarse
mediante el procedimiento propio de la tramitacion de Ordenanzas Municipales de Edificacion y
Ordenanzas Municipales de Urbanizacién los preceptos contenidos en los Titulos IV (Regulacion de
Edificaciones), VIl [Normas Urbanisticas reguladoras de la Urbanizacion) y VIl [Normas reguladoras de las

obras y actividades).

4. Las modificaciones del Plan de Ordenacion deberan fundamentarse en la mejora de las infraestructuras,
servicios y dotaciones correspondientes a la ordenacion estructural, en la mejora del bienestar de la

poblacion sin desvirtuar las determinaciones basicas de la ordenacion establecida por el Plan.
5. El procedimiento para la aprobacion de las madificaciones se ajustara a lo establecido en el articulo 152

del Reglamento de Planeamiento.

Articulo 7.  OD. Interpretacian del planeamiento
1. Si existiere imprecision o contradiccion en las determinaciones del planeamiento prevalecera la

interpretacion mas favorable:
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a) Al equilibro entre el aprovechamiento edificatorio y las dotaciones urbanisticas.
b) Al aumento de la proporcion de espacios libres publicos.

c) Ala mejor conservacion del patrimonio urbano protegido.

d) Al menor deterioro del ambiente natural y del paisaje urbano.

e] Ala menor transformacion de usos y actividades.

f] Al interés general de la colectividad de acuerdo con las finalidades expresadas en la legislacién

urbanistica y en la Memoria Justificativa del Plan de Ordenacién Municipal.

2. La competencia de interpretacion corresponde al Ayuntamiento, el que, razonadamente, resolvera las
posibles contradicciones o indefiniciones del presente POM sin perjuicio de la superior autoridad de

Juzgados y Tribunales en los términos legales.

Articulo 8. 0OD. Informacién urbanistica
1. Cualquier interesado podra consultar el planeamiento urbanistico del municipio. A tales efectos, existira
una copia del Plan de Ordenacion Municipal y de cualquier otro instrumento de planeamiento en las

dependencias municipales destinada a su consulta publica.

2. La obtencion de copia total o parcial de los expedientes administrativos se regira por lo previsto en la Ley

de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas.

3. El Ayuntamiento promovera el acceso telematico a los instrumentos de planeamiento y a los documentos

en informacion publica.

Articulo 9.  OD. Plazo de ejecucion del planeamiento
1. Con el fin de evitar la retencion especulativa de solares, éstos deberan edificarse en el plazo méximo de
veinticuatro meses fijado en el articulo 130.2 del TRLOTAU. En caso de incumplimiento de este plazo, se

estara a lo previsto en el articulo 132 del TRLOTAU.

2. En el suelo clasificado como urbano no consolidado se fija un plazo de ocho afios para la presentacion de

los programas de actuacion urbanizadora.

Articulo 10. OD. Régimen transitorio de las determinaciones del planeamiento anterior

1. La entrada en vigor del POM implica la derogacién del Proyecto de Delimitacién de Suelo Urbano de
Retuerta del Bullague, aprobado definitivamente por la Comisién Provincial de Urbanismo en sesion de 10
de junio de 1986, asi como la de los instrumentos que las desarrollan o modifican que no estén en curso

de ejecucion en los términos previstos en el TRLOTAU.

2. El Ayuntamiento podra conceder un plazo para el cumplimiento total de los deberes urbanisticos en los
instrumentos en curso de ejecucion. En defecto de acuerdo expreso, éste se entendera de cuatro afios
contados a partir de la entrada en vigor de este POM. Los efectos de incumplimiento de estos plazos

seran los previstos con caracter general en la legislacion urbanistica.

Articulo 11. OD. Régimen de las edificaciones en situacion de fuera de ardenacién
1. A efectos de aplicacion del articulo 24.2.d) del TRLOTAU, se consideraran fuera de ordenacion

exclusivamente los edificios que se encuentren en alguna de las situaciones siguientes:

a) Que ocupen suelo expresamente calificado como viario, zonas verdes o espacios libres, o

equipamiento publico.
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b) Que alberguen usos cuyos efectos ambientales vulneren los maximos tolerados por las disposiciones
vigentes en materia de molestias, seguridad, salubridad o protecciéon al medio ambiente, o por el

planeamiento urbanistico.
c) Los que no puedan ser legalizados por incumplir requisitos objetivos exigibles en suelo rustico.
d) Los calificados expresamente como tales en los planos de ordenacion.

2. En estas edificaciones solo podran autorizarse obras de mera conservacion al considerarse totalmente
incompatibles con el planeamiento. También se autorizaran las que tengan por objeto corregir o disminuir

los efectos negativos citados en el apartado b) del punto 1.

3. En los que pudieran resultar parcialmente incompatibles, al contravenir alguna determinacion del
planeamiento no incluida entre las descritas anteriormente, podran autorizarse obras de mejora,
reforma, o ampliacién, siempre que las nuevas obras o usos respeten la ordenacion prevista en el POM, y

no agraven la diferencia entre las previsiones del planeamiento y de la realidad construida.

4. No se aplicara la calificacion de fuera de ordenacion a aquellos edificios que, aun estando en algunas de
las situaciones citadas, queden expresamente excluidos en el planeamiento, o a los que se incluyan en

catalogos que establezcan medidas especiales de proteccion.

5. Las instalaciones existentes que resulten totalmente incompatibles con el planeamiento por incumplir las
condiciones ambientales o de uso en la que se ubican, deberan trasladarse a zonas méas adecuadas, o

corregir los efectos negativos que motivan el incumplimiento.

6. El Ayuntamiento podra exigir a los propietarios afectados el cumplimiento de estas prescripciones
mediante érdenes de ejecucion individualizadas, que fijarén condiciones y plazos especificos. Estos plazos
no podran ser superiores a 6 meses a partir del requerimiento municipal, salvo cuando resulte exigible el

traslado, por tratarse de usos prohibidos, o resultar inviable la adopcién de medidas correctoras eficaces.

7. Cuando resulte exigible el traslado, el Ayuntamiento y los interesados podran firmar un convenio para
regular los plazos definitivas, las condiciones de funcionamiento de la instalacién durante el periodo

transitorio, y las medidas correctoras a adoptar, en su caso.
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TITULO II. REGULACION DE LOS SISTEMAS GENERALES Y DEL DOMINIO  PUBLICO

CAPITULOI. REGIMEN DE LOS BIENES DE DOMINIO PUBLICO PECUARIO, HIDRAULICO Y DE
INFRAESTRUCTURAS.

Articulo 12. OE. Condiciones de proteccion y servidumbre de los bienes pertenecientes al dominio publico
pecuario

1. Tienen la condicion de bienes de dominio publico pecuario el conjunto de las rutas o vias por las discurre o

ha venido discurriendo tradicionalmente el trénsito ganadero y cualquier tipo de terreno o instalacion

anexa a aquellas que sirva al ganado trashumante y sus pastores, tales como descansaderos,

abrevaderos, majadas, etc. Segun se establece en el articulo 2 de la ley /2003, de20 de marzo, de vias

pecuarias.

2. Los bienes de dominio publico pecuario y sus zonas de proteccion, de acuerdo con el articulo 5 del
Reglamento de Suelo Rustico, aparecen grafiados en los planos de Ordenacion Estructural OE.1,
Ordenacién del Término Municipal, con la clasificacién de Suelo Ruastico No Urbanizable de Especial
Prateccién Ambiental (SRNUEP-A).

3. La documentacion gréfica del POM recoge el trazado de las vias pecuarias y sus zonas de dominio
publico, proteccion y/o servidumbre con caracter meramente aproximativo; sin embargo, cautelarmente,
en tanto no estén deslindadas, para cualquier acto de aprovechamiento que pretenda realizarse en los
terrenos situados a una distancia de 100 metros a cada lado del eje de las mismas, exceptuando
aquellos incluidos en el suelo urbano y urbanizable; debera solicitarse un informe preceptivo al érgano

competente en materia de vias pecuarias.

4. El objetivo de proteccion de dichos terrenos es asegurar su uso para el transito ganadero y agricola de
conformidad con lo establecido en la Ley 3/19395, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias y en la Ley
9,/2003, de 20 de marzo, de Vias Pecuarias de Castilla La Mancha, pudiéndose no obstante admitir
como usos compatibles y complementarios los especificados en Titulo Il de la ley 9/2003. Todos ellos

con sujecion a los requisitos de los articulos 37 y siguientes del Reglamento de Suelo Rustico.

5. En la utilizacion y proteccion del dominio publico pecuario se tendran en consideracion los fines
establecidos en el Titulo Il Régimen de Usos y Actividades en las Vias Pecuarias de la Ley 9/2003. De
acuerdo con estos fines se establece como uso mayaoritario el transito ganadero y como compatibles los
usos tradicionales agricolas compatibles con el transito ganadero, y los destinados a fomentar la
conservacion y regeneracion de la naturaleza como son las plantaciones forestales lineales, cortavientos
u ornamentales, asi como la conservacion de las masas vegetales autdctonas ya sean de porte arboreo,
arbustivo o natural, y las actividades de transito agricola, recreativas, ocio y formativas siempre que
permitan el normal transito de los ganados. El régimen de usos y aprovechamientos permitidos y
prohibidos se establece de manera precisa en el Titulo VI Normas Urbanisticas Reguladoras de la

Ordenacién del Suelo Rustico de las presentes Normas Urbanisticas.
Articulo 13. OE. Condiciones de proteccion y servidumbre de los bienes pertenecientes al dominio publico
hidréaulico
1. Tienen la condicién de bienes de dominio publico hidraulico, a los efectos de este POM, conforme a lo

establecido en el articulo 2 del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, aprobado por el RD
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849,/1986, los cauces de corrientes naturales, continuas o discontinuas, los lechos de los lagos y

lagunas y los de los embalses superficiales en cauces publicos.

2. La proteccion del dominio publico hidraulico tiene como objetivos fundamentales los enumerados en el
articulo 92 del texto refundido de la Ley de Aguas, aprobado por el Real Decreto Legislativo 1,/2001, de
20 de julio. Sin perjuicio de las técnicas especificas dedicadas al cumplimiento de dichos objetivos, las

margenes de los terrenos que lindan con dichos cauces estan sujetas en toda su extension longitudinal:

a) A una zona de servidumbre de cinco metros de anchura para uso publico, que se regula en este

reglamento.

b) A una zona de policia de cien metros de anchura, en la que se condicionara el uso del suelo y las

actividades que en él se desarrollen.

3. En el caso de que las zonas de proteccion del dominio publico se encuentre en el interior del casco urbano
o completamente rodeadas de suelo urbanizable el ancho de la banda de proteccion se determinara en el
Estudio Hidrolégico y de Riesgo de Avenidas que contara con informe de la Confederacion Hidrografica
correspondiente, y que se redactara de forma previa al PAU que desarrolle el &mbito de Suelo Urbano No
Consolidado, o Suelo Urbanizable. Esta banda tendra la calificacién de zona verde y los usos permitidos
seran los propios de las zonas verdes segun se definen en la presente normativa y que se fijaran segin lo

establecido para las zonas de policia y de servidumbre en la legislacién de aguas.

4. Los bienes de dominio publico hidraulico y sus zonas de proteccién, de acuerdo con el articulo 5 del
Reglamento de Suelo Rustico, aparecen grafiados en los planos de Ordenacién Estructural OE.1,
Ordenacion del Téermino Municipal, con la clasificaciéon de Suelo Rustico No Urbanizable de Especial
Proteccién Ambiental (SRNUEP-A). El trazado de las zonas de dominio publico y servidumbre de los

cauces fluviales tienen caracter meramente aproximativo.

5. Cualquier acto de aprovechamiento que se realice en la zona de dominio publico, y en particular las obras
de paso sobre cauces y acondicionamiento o encauzamiento de los mismos, deberan contar con la
preceptiva autorizacion del Organismo de cuenca. Para poder otorgar la autorizacién de obras
correspondiente se deberad aportar Proyecto suscrito por técnico competente de las actuaciones a
realizar. El proyecto citado debera incluir una delimitacién del dominio publico hidraulico, de acuerdo con lo
establecido en el articulo 4° del Reglamento del Dominio Publico Hidréulico, referenciando tanto el estado
actual como el proyectado, y un estudio de las avenidas extraordinarias previsibles con objeto de

dimensionar adecuadamente las obras previstas.

6. En ningun caso se autorizard dentro del dominio publico hidraulico la construccion, montaje o ubicacion
de instalaciones destinadas a albergar personas aunque sea con caracter provisional o temporal. Segun

establece el articulo 77 del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico.

Articulo 14. OE. Condiciones de proteccién y servidumbre de los bienes pertenecientes al dominio publico de

las infraestructuras, carreteras y caminags.

1. Tienen la condicién de bienes de dominio publico de las infraestructuras los terrenos ocupados por las
mismas, sus elementos funcionales y las franjas de terreno situadas a ambos lados de las mismas que la
legislacion sectorial de aplicacién determine para cada instalacion de las destinadas a suministrar
servicios tales como los relacionados con el sistema de comunicaciones, el ciclo hidraulico, instalaciones

de energia y telecomunicaciones, tratamiento de residuos, etc.
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2. Los bienes de dominio publico de infraestructuras y sus zonas de proteccién de acuerdo con el articulo 4
del Reglamento de Suelo Rustico, aparecen grafiados en los planos de Ordenacion Estructural OE.1,
Ordenacion del Término Municipal, con la clasificacion de Suelo Rustico No Urbanizable de Proteccion de

Infraestructuras y Equipamientos (SRNUEP-I).

3. En el caso de que las zonas de proteccion del dominio publico y las zonas de servidumbre de las
Carreteras, formen parte de los desarrollos previstos por el POM, se calificardn como Sistemas
Generales de Infraestructuras y se adscribirdn a sus é&mbitos correspondientes al objeto de su

acondicionamiento e incluso su obtencién a favor de la Administracion titular.

4. La autorizacion de obras o actividades en las zonas de dominio publico y servidumbre de infraestructuras
las otorgara el Ayuntamiento, previa autorizacion de la Administracion titular de la misma, si la legislacion

sectorial de aplicacion asi lo determina.

5. El régimen de usos y aprovechamientos permitidos se concreta en el Titulo VI Normas Urbanisticas

Reguladoras de la Ordenacién del Suelo Ristico de las presentes Normas.

Articulo 15. 0OD. Redaccian del Inventario de Caminas Publicos
1. Con el fin de garantizar la proteccion y puesta en valor el dominio publico de la red caminos publicos
existentes en el Termino Municipal, el Ayuntamiento aprobara un Inventario de Caminos Publicos y una

Ordenanza reguladora de los mismas, en el plazo de dos afios desde la aprobacion del POM.

2. En tanto no exista dicho Inventario, se consideraran caminos de dominio publico, ademas de los incluidos
en el Inventario de Bienes y Derechos, todos aquellos recogidos como tal en la cartografia oficial del
Catastro, asi como los que aparecen en la primera ediciéon del Mapa Topografico Nacional a escala
1:50.000 de finales del siglo XIX y principios del XX, dependiendo de la hoja, del Instituto Geografico
Nacional; por considerarse éstos de uso publico inmemarial, sin perjuicio de que pueda justificarse

adecuadamente el caracter o condicion de privado.
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TITULO IlI. REGULACION DE LOS USOS DEL SUELO

CAPITULO 1. DETERMINACIONES GENERALES SOBRE LOS USQS

Articulo 16. OE. Usos globales, mayoritarios, compatibles y prahibidos

En todos los ambitos los usos son los establecidos en el Anexo | del Reglamento de Planeamiento y los que se

fijan en el presente documento de acuerdo con sus caracteristicas funcionales:

a)

b)

Uso global es el correspondiente a las actividades y sectores econémicos basicos: Residencial, Terciario,

Industrial y Dotacional.

Uso pormenorizado es el correspondiente a las diferentes tipologias en que pueden desagregarse los

usos globales a los efectos de determinacion de ordenanzas.

Uso mayoritario es, en una actuacién urbanizadora, el que dispone de mayor superficie edificable

computada en metros cuadrados de techo.

Uso compatible es el que el POM considera que puede disponerse conjuntamente con el mayoritario de la

actuacion.

Uso prohibido es el que el POM considera que no puede disponerse conjuntamente con otros usos de la

actuacion.

Articulo 17. OE. Diferentes usos en un misma edificio o local

1.

Cuando en un mismo edificio o local se desarrollaran dos o0 més actividades, cada una de ellas cumplira

las condiciones de su uso pormenaorizado respectivo.

Para la definicion de las condiciones de edificacion que corresponda al edificio que albergue distintos usos,

se tendra en cuenta el gue ocupe la mayor superficie Util.

Articulo 18. OE. Usos en los sétanos

1.

En los sotanos so6lo podran establecerse:

a) Las instalaciones al servicio de la edificacion.
b) Garajes-Aparcamientos.

c) Trasteros al servicio de las viviendas.

d) Usos no residenciales complementarios de cualquier otro que esté en la planta inmediatamente
superior, como extension del mismo, siempre que no impliquen la estancia continuada de personas;
cuando las condiciones de evacuacion, ventilacion, etc. asi lo permitan y no exista una norma

especifica que lo prohiba.

. La superficie que se destine a los usos anteriores en dicha planta no computard a efectos de la

edificabilidad maxima permitida.

CAPITULO Il. USOS PORMENORIZADOS

Seccidn Primera. Uso residencial

Articulo 19. 0OD. Usos residenciales pormenorizados.

1. El uso residencial es el que se establece en edificios destinados al alojamiento permanente de las
personas. Se distinguen los siguientes usos residenciales pormenaorizados:
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A] Residencial Unifamiliar, cuando se conforma por una vivienda o agrupacion de viviendas (pareadas, en
hilera o agrupadas) destinandose cada una a una sola familia, localizadas en una Unica parcela con

acceso independiente.

B) Residencial Plurifamiliar, cuando se conforma por dos o mas viviendas en una Unica edificacion

colectiva, con accesos y elementos comunes a la totalidad de las viviendas.

C) Residencial Comunitario, cuando se conforma en edificios destinados al alojamiento permanente de
colectivos que no constituyan unidades familiares, tales como comunidades religiosas o laicas. Se

incluyen dentro de este uso pormenarizado, las siguientes categorias:
a) Conventos y demas comunidades religiosas.
b) Residencias para estudiantes.

2. Los usos residenciales pormenorizados anteriores estaran sometidos a un régimen distinto, en funcién
de los beneficios otorgados por las distintas Administraciones (Central, Autonémica y Municipal),

distinguiéndose los dos tipos siguientes:

a) Residencial de Proteccion Publica. Cuando gozan de algun tipo de praoteccién publica, y estan sujetas a

condicionantes juridicos, técnicos y econdmicos derivados de aquélla.

b) Residencial Libre. Cuando carecen de cualquier tipo de proteccion publica.

Articulo 20. 0OD. Programa minimo de las viviendas

El programa y compaosicién minima de las viviendas sera el previsto para las viviendas de proteccion publica
en el articulo 3 del Decreto 65,2007, de 22 de mayo, por el que se establecen aspectos de régimen juridico
y normas técnicas sobre condiciones minimas de calidad y disefio para las viviendas de proteccion publica en

Castilla-La Mancha; o norma que la sustituya.

Articulo 21. 0D. Condiciones minimas de calidad y disefio de las viviendas

Las condiciones minimas de calidad y disefio asi como las superficies minimas de las viviendas seran las
previstas para las viviendas de proteccion publica en los articulos3, 4 y 5 del Decreto 65,2007, de 22 de
mayo, por el que se establecen aspectos de réegimen juridico y normas tecnicas sobre condiciones minimas

de calidad y disefio para las viviendas de proteccion publica en Castilla-La Mancha; o norma que la sustituya.
Articulo 22. 0D. Condiciones de iluminacion y ventilacion
1. Las condiciones de iluminacion y ventilacion seran las siguientes:

a) Todos los dormitorios y piezas habitables, asi como la cocina, tendran primeras luces al espacio

abierto exterior o a patios interiores.

b) Los huecos para iluminacion y ventilacion natural garantizaran el cumplimiento de las condiciones de

calidad del aire interior que regula el CTE.

c) Los huecos para iluminacion estaran dotados de elementos aptos para regular el oscurecimiento de al

menos las siguientes piezas: estar, comedor y dormitorios.

2. Las viviendas se consideran exteriores, cuando al menos la pieza destinada a estar tenga vistas y reciba
iluminacion del espacio publico viario, o de un espacio abierto exterior o de patio vividero, sea de uso

publico o privado, y cuyas dimensiones seran las establecidas en el articulo 68.3 de estas Normas.

3. Todas las viviendas deberan cumplir las condiciones de vivienda exterior.
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Seccién Segunda. Uso terciario

Articulo 23. 0D. Usos terciarios pormenorizados.
Con las definiciones y subcategorias establecidas en los articulos siguientes, se distinguen los siguientes usos

terciarios pormenorizados:

a) Comercial.

b) Hotelero.

c) Oficinas.

d) Recreativo.

Articulo 24. 0OD. Terciario comercial

1. Es un uso pormenorizado del terciario, comprendiendo las actividades destinadas al suministro de
mercancias al publico mediante la venta al por menor y prestacion de servicios a particulares,

comprendidas en las siguientes agrupaciones, relacionadas con la Clasificacién Nacional de Actividades

Econdmicas:

a) Productos alimenticios.

b) Equipos para tecnologias de la informacion.

c]) Articulos de uso domeéstico.

d) Articulos culturales y recreativos.

e] Articulos de vestir y calzado.

f) Productos médicos, farmacéuticos y ortopédicos.
g) Articulos cosmeéticos e higiénicos.

h) Articulos de relojeria y joyeria.

i) Floristeria y venta de animales de compafiia.

2. El comercio mayorista se regira por lo establecido para el uso industrial almacenaje, no siendo de

aplicacion las condiciones del uso terciario comercial.

3. Conforme a lo establecido en el articulo 11 de la Ley 2/2010, de 13 de mayo de Comercio de Castilla
La Mancha, tendran la consideracion de Gran Establecimiento Comercial, los establecimientos
comerciales individuales y los de caracter colectivo que, destinados al comercio al por menor de cualquier
clase de articulos, tengan una superficie Util para exposicion y venta al publico igual o superior a los 2.500
metros cuadrados. Para la implantacién de Grandes Establecimientos Comerciales serd preceptiva
emision de un Informe Comercial vinculante por parte de parte de la Consejeria competente en materia
de comercio, integrado dentro del procedimiento general seguido por el Ayuntamiento para el

otorgamiento de la licencia urbanistica.
4. Condiciones especificas:

a) Los comercios a partir de 500 metros cuadrados de superficie han de prever muelle de carga y

descarga en el interior de su edificacion, que tendra una superficie minima de 20 metros cuadrados.

b) En el caso de que una actividad comercial requiera para su desarrollo la existencia de un almacén o

depdsito, estos podréan ser autorizados aun cuando fisicamente se encuentren separados del
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principal, siempre y cuando la suma de los dos no supere el limite de superficie fijado para dicho uso

en cada zona.

c) Los comercios en planta baja podran tener un almacén en sétano, siempre que no se guarden en éste

productos téxicos, nocivos, inflamables, explosivos y peligrosos.

Articulo 25. 0OD. Terciario hotelero
1. Es aquel gue comprende las actividades destinadas a satisfacer el alojamiento temporal, y se realizan en
establecimientos sujetos a su legislacion especifica, como instalaciones hoteleras incluidos los

apartahoteles y los campamentos de turismo, juveniles y centro vacacionales escolares o similares.

2. Se establecen los siguientes tipos y categorias a los efectos de la regulacion urbanistica, sin perjuicio de
las que establezca la reglamentacion sectorial en la materia:
Tipo A. Hoteles, moteles, pensiones y alojamientos similares (complejos turisticos y apartahoteles).

Tipo B. Alojamientos turisticos de corta estancia (casas de vacaciones, apartamentos y bungalows,
casas de campo y cabafas sin servicio de limpieza o similares, albergues juveniles y refugios de

montana).

Tipo C. Camping y aparcamientos para caravanas.

Articulo 26. 0OD. Terciario oficinas

1. Es un uso que comprende locales destinados a la prestacion de servicios profesionales, financieros, de
informacion y otros, sobre la base de la utilizacion y transmision de la informacién, bien a las empresas o
a los particulares. Se incluyen en este uso los edificios o locales en los que predominan las actividades
burocraticas de caracter publico o privado, los de banca y los que se destinan a alojar despachos

profesionales de cualquier clase.
2. Se establecen las siguientes categorias:

Categoria 12. Despacho profesional anejo a vivienda o con superficie menor de 200 metros cuadrados

Utiles en todas las plantas.

Categoria 22. Despachos y oficinas con una superficie igual o mayor de 200 metros cuadrados Utiles en

planta baja.
Categoria 3. Despachos y oficinas en edificio exclusivo.
Articulo 27. OD. Terciario recreativo

1. Es el uso que comprende las actividades vinculadas con el ocio y el esparcimiento en general como salas

de espectaculos, cines, salones de juegos, parques de atracciones, u otros analogos.

2. Se distinguen, dentro del uso recreativo, los siguientes tipos de establecimientos publicos, que habran de
interpretarse conforme al Catalogo y definiciones de la Ley 7/2011, de 21 de marzo, de Espectaculos

Publicos, Actividades Recreativas y Establecimientos Pulblicos de Castilla-La Mancha:

A) Establecimientos para espectaculos culturales, artisticos, de esparcimiento y diversion, no incluidos en
el uso pormenorizado Dotacional Cultural-Deportivo (cines, cafés y restaurantes con espectaculo,

circos, locales de exhibiciones, etc.).
B) Establecimientos para actividades recreativas. Comprende los siguientes:

a) Establecimientos y locales de juego (casinos, salones de juego, salas de bingo, etc.).
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b) Establecimientos recreativos (salones recreativos, cibercafés, centros de ocio y diversion, salones

de celebraciones infantiles, etc.).
c) Establecimientos de atracciones recreativas (parques de atracciones, parques infantiles, etc.).
d) Establecimientos de baile [discotecas, salas de baile, salas de fiestas, etc.).

e] Recintos de ferias y verbenas populares, tanto permanentes como constituidos de forma

transitoria.
f) Establecimientos de ocio y diversion (bares con ambientacion musical, etc.).

g) Establecimientos de hosteleria y restauracion (cafeterias, bares, restaurantes, salones de

banquetes, etc.).

h) Clubes especiales.

Articulo 28. 0OD. Condiciones especificas delos usos terciarios.

1. Ubicacién y dimensiones.

a) Las actividades de estos grupos podréan desarrollarse en edificio destinado total o parcialmente a
viviendas, solo en el caso de que disponga de vias de evacuacién adecuadas independientes de las del
resto del edificio, y que no se desarrolle actividad de acceso por el publico en plantas diferentes a la

baja; a excepcidn del uso pormenorizado Oficinas, que podra hacerlo en cualquier planta.

b) En ningln caso, la superficie de prestacion de servicios, venta y atencién de acceso publico sera

menor de 8 metros cuadrados.
2. Circulacion interior.

a) Todos los recorridos accesibles al publico tendran una anchura minima de 120 centimetros,
amplidandose en funcion dela superficie y aforo considerado, segun resulte de aplicacién en las normas

especificas contra incendios.

b) Los desniveles se salvaran mediante rampas o escaleras de anchura igual que el resto de los

recorridos.
3. Escaleras.

a) Elnimero de escaleras entre cada dos pisos seré de 1 por cada 500 metros cuadrados de superficie
de prestacion de servicios, venta y atencion de acceso publico.

b) Las escaleras se localizarén en los lugares que provoquen menores recorridos.

c) En todo caso, prevaleceran, si son mas exigentes, las condiciones establecidas en el Cadigo Técnico de

la Edificacion, en la normativa en materia de accesibilidad y no discriminacion de las personas con

discapacidad y demas legislacion vigente.
4. Aparatos elevadores.

a) En edificios de publica concurrencia en los que el publico pueda acceder a alguna planta situada en
otro nivel, se dispondra un ascensor por cada 500 metros cuadrados de superficie situada en el nivel
distinto del de acceso al edificio. Dichos ascensores cumpliran los requisitos establecidos en la

normativa vigente en materia de accesibilidad y no discriminacion de las personas con discapacidad.
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b) Los ascensores podran ser sustituidos por escaleras mecanicas siempre que haya, al menos, un
ascensor que cumpla con los requisitos de accesibilidad y no discriminaciéon de las personas con

discapacidad.

c) En los casos que sea obligatorio disponer aparatos elevadores, debera conectar incluso con plantas

de aparcamientos en sotanos en el caso de que se dispongan.

d) Seré obligada la instalacion de montaplatos en establecimientos de hosteleria como restaurantes,
cafeterias u otros locales de consumo por el publico de comidas y bebidas, cuando las areas de

expedicion de productos y estancia del publico se encuentren en distintas plantas.

e] Las nuevas actividades que se desarrollen en edificaciones existentes a la entrada en vigor del Plan,
licitamente construidas, quedan excluidos del cumplimiento de los apartados anteriores referidos a los
aparatos elevadores; sin perjuicio del obligado cumplimiento de la normativa en materia de

accesibilidad y no discriminacion de las personas con discapacidad y demas legislacion vigente.
5. Altura libre.

a) La altura libre de todas las plantas sera de 300 centimetros como minimo. No obstante, se permitira
la reduccién de este parametro hasta un minimo de 250 centimetros en los pasillos, aseos y otras

estancias no significativas.

b) En los edificios existentes a la entrada en vigor del Plan se permitira la reducciéon de los parametros

anteriores hasta los limites establecidos en el articulo 63.3 de estas Normas.
6. Aseos.

a) Los locales con uso comercial y oficina y los locales de utilizacién por el publico en el uso hotelero,
dispondran de los siguientes servicios sanitarios: hasta 100 metros cuadrados, 1 inodoro y 1 lavabo;
por cada 200 metros cuadrados adicionales, se aumentara 1 inodoro y, por cada 500 metros

cuadrados adicionales, 1 lavabo; separandolos por sexos.

b) Los locales de uso recreativo dispondran de un minimo de 2 unidades de inodoro y lavabo, cualquiera

que sea su superficie, separados para cada sexo.

c) Los aseos no podran comunicar directamente con el resto de los locales, para lo cual debera
instalarse un vestibulo o espacio de aislamiento. En locales de menos de 200 metros cuadrados o en
aquellos en los que los aseos no se destinen al publico usuario de la actividad, sino exclusivamente a
los trabajadores y empleados de la misma, el aseo podra carecer de vestibulo; siempre que su acceso
no se produzca desde la zona de uso publico. En tal caso, se exigira un sistema de cierre automatico

para la puerta.

c) Cuando la actividad terciaria tenga lugar en locales agrupados, los aseos podran, igualmente,
agruparse, manteniendo el nimero y condiciones que corresponde con la superficie total, incluidos los

espacios comunes de uso publico.

d) En todo caso se deberan cumplir las condiciones establecidas en la normativa vigente en materia de

accesibilidad y no discriminacion delas personas con discapacidad.

7. Almacenaje de productos de alimentacion.
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Los locales destinados a la hosteleria 0 al comercio de alimentos, de superficie de venta superior a 100

metros cuadrados, dispondran de un almacén o trastienda, que estara debidamente acondicionado para

la conservacion de los productos.

9. Despachos profesionales domeésticos.

Los despachos profesionales domeésticos se regulan por las siguientes condiciones:

a)

b)

c)

Las de aplicacion a la vivienda donde se ubiquen.

La superficie Gtil de la vivienda no destinada a despacho profesional doméstico cumplira el programa y
superficie minima de vivienda establecidos en los articulos 20 y 21 estas Normas. Los ambitos

destinados a ambos usos estaran diferenciados espacial y funcionalmente.

La superficie Util destinada a despacho profesional doméstico sera inferior o igual a 1/3 de la

superficie Gtil total de la vivienda.

Seccidn Tercera. Uso industrial

Articulo 29. 0D. Definicién y usos industriales pormenorizados

1. Es aquél uso que comprende las actividades destinadas a la obtencion, reparacién, mantenimiento,

elaboracion, transformacion, o reutilizacién de productos industriales, asi como el aprovechamiento,

recuperacion o eliminacién de residuos o subproductos.

2. Se divide en los siguientes usos pormenorizados:

A

B)

Uso industrial productivo: aguél uso que comprende las actividades de produccion de bienes
propiamente dicha, destinadas a la obtencién, reparacién, elaboracién, transformacién, o reutilizacién
de productos industriales, asi como el aprovechamiento, recuperacién o eliminacién de residuos o

subproductos. Se distinguen dentro de este uso pormenaorizado las siguientes categorias:

Categoria 12 Pequenas industrias y talleres. Comprende el conjunto de actividades industriales no
molestas, con una potencia instalada inferior a50 kilovatios y una superficie Gtil inferior
a 500 metros cuadrados, que sean compatible con otros usos no industriales como el
residencial, por cumplir con las limitaciones relativas a la ubicacion de la actividad, no
producir contaminacion, humos, olores, vibraciones, etc. y generar niveles de ruidos

maximos inferiores a los admisibles segun la reglamentacion sectorial de aplicacion.

Categoria 2® Industria general. Comprende el conjunto de actividades incluidas en la Clasificacién
Nacional de Actividades Econdmicas como incompatibles con otros usos no
industriales, por no cumplir las limitaciones indicadas para las Pequefas industrias y

talleres y que por tanto, deban ubicarse en suelos calificados al efecto.

Categoria 3® Industrias singulares. Comprende actividades que por su grado de insalubridad o
peligrosidad deban situarse a mas de 2.000 metros de las é&reas urbanas o

urbanizables.

Uso industrial de almacenaje: aquél uso que comprende el depdsito, guarda y distribucion mayorista
tanto de los bienes producidos como de las materias primas necesarias para realizar el proceso
productivo. Si el uso de almacenaje esta ligado a otro uso, le seré de aplicacién las disposiciones y

limitaciones del uso al que esté asociado. Se distinguen los siguientes tipos:

1. Venta al por mayor.
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2. Exposicion y venta en naves.

Articulo 30. OD. Condiciones especificas delos usos industriales.

1. Circulacion interior y escaleras

2.

3.

4.

a)

b)

b)

Ningun paso horizontal o en rampa tendra una anchura menor de 100 centimetros.

Los accesos para el publico y para carga y descarga seran independientes de cualquier otro uso

implantado en el resto de la edificacion.

Las escaleras tendran una anchura no menor que la establecida por la normativa sectorial aplicable.
En cualquier caso, su dimensionado debera tener en cuenta la ocupacion maxima tedrica prevista
para la actividad y cumplird las condiciones y regulaciones aplicables en materia de seguridad y

prevencion de incendios, y como minimo una anchura de 100 centimetros.

Altura libre.

La altura libre de todas las plantas sera de 450 centimetros como minimo. No obstante, se permitira la

reduccion de este parametro hasta un minimo de 250 centimetros en los pasillos, aseos y otras

estancias no significativas.

Aseos.

a)

b)

c)

Las construcciones o instalaciones que alberguen cualquier uso industrial y de almacenamiento
contaran con un aseo por cada 20 trabajadores y por cada 1.000 metros cuadrados de superficie de
produccién o almacenaje. Cada uno de los aseos estaré equipado con inodoro y lavabo, siendo exigible

también una ducha cuando ello se derive del caracter de la actividad.

Cuando de la aplicacion del apartado anterior resulte mas de una unidad de inodoro, lavabo y ducha,

se exigira la separacion de estos para ambos sexos.

No seréa exigida esta dotacion de aseos cuando las edificaciones de uso industria y almacenamiento
sean meros contenedores que adn no cuentan con un uso pormenorizado definido. En este caso no se
concedera la preceptiva licencia de ocupacion de la edificacién hasta tanto no se defina su uso y se

garantice el cumplimiento de esta dotacion de aseos.

Vertidos Industriales.

a)

b)

Las aguas residuales procedentes de procesos de elaboracion industrial habran de decantarse y
depurarse previamente en la propia industria, de manera que queden garantizados unos niveles de
Demanda Bioguimica de Oxigeno, de residuos minerales, etc., similares a los de uso domestico y
asumibles por los sistemas de depuracion municipales. Las instalaciones cuya produccion de aguas

residuales tengan parametros admisibles podran verter directamente con sifén hidraulico interpuesto.

Las instalaciones industriales que produzcan vertidos a la red de colectores deberan cumplir los
limites regulados en la legislacion sectorial vigente y por las ordenanzas municipales que le sean de

aplicacion.

Seccién Cuarta. Uso dotacional
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Subseccion 18. Definicién y usos dotacionales pormenorizados

Articulo 31. OD. Definicién del uso datacional.

1. Son aquellos usos que comprenden las diferentes actividades, de caracter publico o privado, destinadas a

la ensefianza, a la formacion intelectual, de caracter asistencial o administrativo, asi como de las

infraestructuras y servicios necesarios para asegurar la funcionalidad urbana.

2. Los usos dotacionales se distinguiran en funcion de la titularidad, considerandose a todos los efectos que

aquellos de titularidad privada consumen aprovechamiento urbanistico.

Articulo 32. OD. Usos dotacionales pormenorizados.

Con las definiciones y categorias establecidas en los articulos siguientes, se distinguen los siguientes usos

terciarios pormenorizados:

a) Dotacional comunicaciones.

b) Datacional zonas verdes.

c) Dotacional Equipamientos.

Subseccidn 22. Uso dotacional Comunicaciones

Articulo 33. OD. Definicién y categorias del uso dotacional comunicaciones.

1. Es el uso que comprende las actividades destinadas al sistema de comunicaciones y transportes,

incluidas las reservas de aparcamiento de vehiculos, tanto pulblicos como privados. Se distinguen las

siguientes categorias:

A) Red viaria. El uso comunicaciones viarias esta constituido por el suelo, las instalaciones, las

construcciones y las infraestructuras fijas destinadas a permitir el desplazamiento de las personas,

los vehiculos y las mercancias. Facilita el movimiento de los peatones, de bicicletas, de vehiculos

privados, transporte colectivo, transporte de mercancias, etc. También comprende el estacionamiento

de vehiculos dentro de la propia red y los servicios del automovil compatibles con la misma. Se

compone por los siguientes tipos:

a)

b)

c)

Autovias y carreteras. Es el viario de caracter interurbano que garantiza la interconexion viaria del
municipio con el resto del territorio y entre los distintos espacios dentro del término municipal;

regulado por la legislacién sectorial especifica.

Red viaria urbana principal. Es aquella que por su condicién funcional, sus caracteristicas de
diseno, su intensidad circulatoria o sus actividades asociadas sirve para posibilitar la accesibilidad y

la movilidad generada entre las distintas zonas del ndcleo urbano.

Red viaria urbana secundaria. Es aquella que tiene un marcado caracter local, cuya funcién es la de
servir como distribuidores locales y recoger y distribuir el trafico generado en las distintas

unidades urbanas.

Dentro de este tipo se distingue, por su singularidad, el Viario Local Compartido, con calles al
mismo nivel entre el peaton y el vehiculo, propias del contexto rural de los ndcleos de poblacion
existentes en el término municipal; donde generalmente no se pueden conseguir las dimensiones
minimas de acerado que disponen estas Normas, o0 es conveniente disponer, por cuestiones

estéticas, de un pavimento sin cambios de nivel.
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Como norma general, el viario urbano sera preferentemente del tipo compartido entre el peatén y
el vehiculo, en plataforma Unica en un solo nivel, segin los criterios de disefio del articulo 202 de
estas Normas.
d) Estacionamientos vinculados a la red viaria.
e] Servicios del automavil.
B) Red de comunicaciones rurales. Se distinguen los siguientes tipos:
a) Caminos. Es el dominio publico viario que ha garantizado, historicamente, la articulacion del

territorio, conectando todos los elementos del mismo, ya sea internamente o con el exterior del

término municipal, discurriendo y adapténdose al medio natural.

b) Vias pecuarias. Son las rutas o itinerarios por donde discurre o ha venido discurriendo
tradicionalmente el transito ganadero; pudiendo tener otros usos conforme a lo establecido en la

legislacion de vias pecuarias.
c) Vias verdes.

C) Transportes. Tienen esta categoria del uso pormenorizado comunicaciones, los espacios sobre los
gue se desarrollan los movimientos de personas y vehiculos de transporte colectivo y de mercancias,
asi como los que permiten la permanencia de éstos estacionados o aquellos en que se producen

operaciones de carga y descarga de mercancias y otras labores auxiliares.

a) Sistema ferroviario. Constituido por los terrenos e instalaciones que sirven para el movimiento de
los ferrocarriles, como modo de transporte de personas y mercancias, asi como las instalaciones,

estaciones y demas establecimientos anexos necesarios para el ejercicio de este servicio publico.
b) Estaciones de autobuses.
c) Intercambiadores de transportes.

D

—

Garaje-aparcamiento. A los efectos de las presentes normas se entiende por aparcamiento el espacio
destinado a la estancia de vehiculos que no constituye estacionamiento en la via publica. Cuando se
ubica en espacio edificado adquiere la condicién de garaje. Se entiende por plaza de aparcamiento
aquella que cumple con las condiciones exigidas en el articulo 35 de estas Normas. Se distinguen tres

tipos de garajes-aparcamientos:

a) Garaje-aparcamiento Publico: Es el destinado a la provisién de plazas de aparcamiento de uso
publico. Su régimen de utilizacién caracteristico es el transitorio o de rotacion, en el que cualquier

usuario puede acceder a cualquier plaza con estancia, generalmente, de corta o media duracién.

b) Garaje-aparcamiento Privado: Es el destinado a la provisién de las plazas de aparcamiento exigidas
como dotacién al servicio de los usos de un edificio o a mejorar la dotacional al servicio de los
usuarios del entorno (aparcamientos de residentes). Su régimen de utilizacién caracteristico es el

estable, en el que sus usuarios acceden a plazas generalmente determinadas y de larga duracion.

c) Garaje-aparcamiento mixto: Combinacion de los anteriores. Seré deseable la separacion funcional

entre ambos.
Los tipos de garaje-aparcamiento anteriores podran implantarse segun las siguientes categorias:
Primera: Con capacidad maxima de 3 plazas de aparcamiento.

Segunda: Con capacidad maxima de 30 plazas de aparcamiento.
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Tercera: Con capacidad superior a 30 plazas de aparcamiento.

Articulo 34. OD. Condiciones especificas de las edificaciones singulares del uso dotacional transporte.

Dada la singularidad de las edificaciones destinadas a estaciones, intercambiadores y similares, éstas

cumpliran las condiciones establecidas en el articulo 40 de estas Normas, sin perjuicio del deber de

cumplimiento de la normativa sectorial que le sea de aplicacién.

Articulo 35. 0OD. Condiciones especificas del uso garaje-aparcamiento.

1. Soluciones de implantacién de los garajes-aparcamientos.

A)

B)

C)

D)

E)

Salvo determinacién en contra de las condiciones particulares de los usos o de las normas zonales u
ordenanzas particulares de los planeamientos correspondientes, los garajes-aparcamientos podran

implantarse:
a) Enlas plantas bajas o bajo rasante de los edificios.
b) En espacios libres de parcelas, en superficie, con las siguientes caracteristicas:

Sélo podran ocupar el 40% de dichos espacios libres, siempre y cuando asi se contemple en el

proyecto de edificacion.

En los espacios libres que se destinen a aparcamientos de superficie no se autorizaran mas obras
o instalaciones que las de pavimentacién, y se procurara que este uso sea compatible con el
arbolado. Excepcionalmente podrén autorizarse marquesinas o elementos similares que arrojen

sombra de los vehiculos estacionados.

c) Bajo los espacios libres de las parcelas, sélo en el supuesto de que la ordenanza de zona autorice
expresamente dicha ocupacion bajo rasante. En este caso se garantizara el ajardinamiento del

espacio libre.
d) En edificios exclusivos sobre o bajo rasante.

e) Con caracter provisional y sujeto a las condiciones que establece la legislacion urbanistica, podra
autorizarse la utilizacion de solares vacantes como aparcamiento en superficie, debiendo

efectuarse una pavimentacién y un cerramiento adecuado.

Podrén autorizarse aparcamientos en régimen mancomunado, en cuyo caso Se constituira la

servidumbre correspondiente.

Los aparcamientos publicos de iniciativa municipal podran implantarse, ademas, previo informe de los

servicios municipales justificativo de su conveniencia, en los siguientes emplazamientos:

a) Bajo suelos calificados como via publica o zona verde, siempre que en superficie se mantenga y no

desnaturalice el uso establecido por el Plan.

b) En los espacios libres o edificados de las parcelas dotacionales publicas, siendo admisibles todas

las situaciones contempladas en este articulo.

Solo se permitira en los garajes-aparcamientos la estancia de vehiculos, con exclusion de cualquier
otra actividad no permitida en las condiciones generales de edificacién y uso bajo rasante. Cualquier
otra actividad susceptible de ser realizada en el garaje-aparcamiento debera contar con espacios

exclusivos y ajustarse a la legislacién vigente a tales fines.

Los aparcamientos de mas de 200 metros cuadrados y de uso exclusivo de camiones se localizaran

en las zonas de uso industrial.
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2. Dimensiones de las Plazas de Estacionamiento.

a)

b)

f)

a)

Las plazas de estacionamiento de los garajes-aparcamientos, segin el tipo de vehiculo a que se

destinen, deberan tener, como minimo, las siguientes dimensiones:

Tipo de vehiculo Longitud Latitud
Vehiculo de dos ruedas 250 cm 150 cm
Automaviles ligeros 450 cm 225cm
Automaviles grandes 500 cm 250 cm
Industriales ligeros 6,00 cm 2,50 cm
Industriales medianos 9,00 cm 3,00 cm
Industriales grandes 12,00 cm 3,00 cm

Las dimensiones citadas se entenderan dimensiones libres entre ejes de marcas delimitadoras
perimetrales de la plaza, admitiéndose una reduccion por existencia de pilares u otros obstaculos fijos,
de hasta un 10% de la anchura en, como maximo, el 20% de la longitud de la plaza. Las plazas
delimitadas lateralmente por un muro, tabique u obstéculo similar, dispondrén de un sobreancho de

30 centimetros.

En garajes-aparcamientos privados, al menos el 50% de las plazas tendran como minimo las

dimensiones establecidas para los automaviles grandes.

En garajes-aparcamientos publicos todas las plazas deberan tener, como minimo, las dimensiones

establecidas para los automoviles grandes.

La superficie minima obligatoria, incluyendo las areas de acceso y maniobra, serd, en metros

cuadrados:

12 El resultado de multiplicar por 20 el nimero de las plazas de aparcamientos que se dispongan,
para garajes en planta baja o con plataforma elevadora de coches.

2° El resultado de multiplicar por 25 el nimero de las plazas de aparcamientos que se dispongan,
para garajes-aparcamientos con rampa.

No se considerara plaza de aparcamiento ningln espacio que, aun cumpliendo las condiciones

dimensionales, carezca de facil acceso y maniobra para los vehiculos.

La dotacion de plazas de aparcamiento para vehiculos de personas discapacitadas o de movilidad
reducida, se regulara por las prescripciones al efecto contenidas en la normativa vigente en materia

de accesibilidad y no discriminacién de las personas con discapacidad.

3. Condiciones de los Accesos.

a)

b)

Los accesos a los garajes podran no autorizarse en alguna de las siguientes situaciones: a menos de
5 metros de las intersecciones de calles, en tramos curvos, en lugares de baja visibilidad, en lugares
en los que incidan negativamente en la circulacion de vehiculos y peatones, y cuando el ancho de la
acera publica sea superior a 6 metros. Si por alguna de estas circunstancias no pudiera solucionarse
el aparcamiento en la parcela podra eximirse del cumplimiento de las dotaciones correspondientes,

conforme a lo establecido en el articulo 36 de estas Normas.

Los accesos de vehiculos podran ser bidireccionales o unidireccionales. El ndmero de accesos de

vehiculos y su disposicién estara en funcion del tamario del garaje y de las caracteristicas de la red

DOCUMENTO PARA INFORMACION PUBLICA 30

PoM RETUErRTA DELBULLAQUE ENERO 2016



viaria, y las calles de acceso de los vehiculos tendran una anchura minima de 3 metros en cada

sentido.

c) Los garajes-aparcamientos de mas de 400 metros tendrén un solo acceso bidireccional para
vehiculos, debiendo contar con otro peatonal distanciado de aquél. Para los garajes con superficie
superior a 1.000 metros cuadrados sera obligatorio que este acceso bidireccional disponga de
acceso normal semaforizado. Los garajes-aparcamientos de mas de 200 plazas o 5.000 metros

cuadrados, dispondran de dos accesos independientes en calles distintas.

d) Los accesos se situaran a ser posible, de tal forma que no se destruya el pautado del arbolado

existente o previsto.

e] La puerta de acceso a los garajes-aparcamientos tendran unas dimensiones minimas de paso de 350
centimetros de ancho y 220 centimetros de alto. En calles de mas de 8 metros de seccion, la anchura
anterior podré reducirse a 300 centimetros. En las calles con pendientes, la altura se mediré en el

punto mas desfavorable.

f] Las puertas de acceso rodado al garaje no podran invadir, en ningln caso, la via publica, salvo que se
trate de puertas de apertura vertical, en cuyo caso sélo podran hacerlo puntualmente durante las

maniobras de apertura y cierre; debiendo, una vez abierta, quedar por encima de la altura referida.

g) Los garajes-aparcamientos dispondran en todos sus accesos rodados de un espacio de anchura
minima similar a la puerta de acceso y 450 centimetros de fondo minimo, con piso con una pendiente

maxima del 5%.

h) Los accesos y escaleras peatonales cumpliran, en todo caso, las disposiciones contenidas en la
normativa vigente en materia de accesibilidad y no discriminacion de las personas con discapacidad;

asi como la de proteccién contra incendios.
4. Caracteristicas dimensionales de las rampas.

a) Las rampas de acceso se situaran integramente en el interior de las parcelas. El Ayuntamiento podra
autaorizar el rebaje del bordillo y tramo de acera situado en su frente, siempre que se respeten las
pendientes maximas fijadas en la legislacion sobre accesibilidad para los vados, y no se perjudique el

transito peatonal.

b) La anchura minima de las rampas rectilineas sera de 300 centimetros con circulacion unidireccional y
de B00 centimetros si es bidireccional. En rampas curvas dichas dimensiones seran de

400centimetros y 700 centimetros respectivamente.

c) Las rampas no tendran una pendiente superior al 16% en tramos rectos, ni al 12% en tramos curvos,
medida a lo largo del eje del carril interior en caso de ser curvo. Podrén aumentarse estas pendientes
hasta el 18% y el 14% respectivamente, de forma justificada, en los garajes-aparcamientos

individuales.

d) El radio de giro, medido en el eje, no podra ser inferior a 600 centimetros. En las curvas se dejara el
sobreancho necesario para el giro de los automaviles. El proyecto de garaje debera recoger el trazado,
en alzado o seccion, de las rampas, reflejando los acuerdo verticales con las superficies horizontales

de cada planta y con la via publica.

5. Anchura minima libre de los viales de circulacion.
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a) De sentido Unico, con aparcamiento en bateria: 450 centimetros en los garajes-aparcamiento

privados y 500 centimetros en los publicos.

b) De sentido unico, con aparcamiento en linea: 350 centimetros en los garajes-aparcamiento privados y
400 centimetros en los publicos.

c) De dos sentidos de circulacién diferenciados: 500 centimetros en los garajes-aparcamientos privados
y 600 centimetros en los publicos.

d) Se admitira la reduccién del 10% de la anchura de los viales, siempre que la longitud del tramo no
supere los 5 metros y quede garantizado el acceso a las plazas.

e] En cualquier caso se dispondré un espacio adicional de al menos 300 x 300 centimetros en los
extremos ciegos para permitir el cambio de sentido.

f] En los garajes de planta muy irregular, de funcionalidad reducida por la existencia de pilares, patios,
nucleos de comunicacién vertical, 0 en las que existan condiciones de caracter restrictivo derivadas de
la catalogacion del inmueble, el Ayuntamiento podré admitir reducciones de la anchura de los viales de
circulacién en aras a la obtencién de la dotacion de servicio de aparcamiento del edificio.

g) Se sefialaran en el pavimento, ademas de las plazas de aparcamiento, los pasillos de acceso de los

vehiculos, asi como los recorridos peatonales.
6. Altura Libre.
a) La altura libre seréd como minimo de 250 centimetros en los garajes-aparcamientos publicos, medidos
en cualquier punto de su superficie.
b) La altura libre podréa reducirse puntualmente a 220centimetros por descuelgues de elementos
constructivos, conductos o equipos de ventilacion, tuberias o similares.
7. Ventilacion.

a) La ventilacién, natural o forzada, sera proyectada con suficiente amplitud para impedir la acumulacion

de humos o gases nocivos en proporciones superiores a las admitidas por la normativa vigente.

b] En edificios exclusivos para este uso, podra autorizarse la ventilacion de las plantas sobre rasantes a
través de huecos de fachada a la calle, siempre que sus dimensiones y situacion garanticen el nivel de
ventilacion adecuado. En cualquier caso, estos huecos distaran como minimo 4 metros de las fincas

colindantes, situandose a una altura superior a 3 metros respecto a la rasante de la calle.

c) Cuando la ventilacién se produzca sobre patios tendra que distar al menos 15 metros de las fachadas

de las viviendas.

d) En cualquier caso se cumpliran las condiciones de ventilacién establecidas en el DB - HS “Salubridad”

del CTE, la Ordenanza General de Medio Ambiente municipal y demas normativa de aplicacion.
8. Otras condiciones de disefio.

a) Los garajes-aparcamientos publicos dispondran de aseos, separados para cada sexo, con ventilacion

natural o forzada independiente de la del aparcamiento.

b) Los garajes-aparcamientos bajo espacios libres de edificacién estarén cubiertos de modo que sea
posible adoptar sobre su superficie una capa de tierra para el ajardinamiento de 100 centimetros de

espesor.
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c) Los aparcamientos en superficie se acondicionaran con vegetacion de modo que quede dificultada la

vision de los vehiculos y se integre dela mejor manera en el ambiente en que se encuentre.

d) Los proyectos técnicos deberan contener la reforma de los elementos urbanos afectados por el
acceso a los aparcamientos, pavimentacion, arbolado, alumbrado publico, sefializacién y mobiliario
urbano, debiendo resolver el vado de vehiculos en su posicidn definitiva y eliminando, en su caso, los

gue no tuvieran utilidad.

El Ayuntamiento podra imponer soluciones concretas de disefic mas restrictivas y exigentes de las
establecidas en los apartados anteriores, cuando se considere aconsejable por razones justificadas,
basadas en las caracteristicas de la zona, las condiciones particulares del uso, la afeccion a elementos
catalogados, la dificultad de acceso de vehiculos, las caracteristicas del viario o de la parcela, afeccion a

zonas verdes o arbolado u otros similares.

Articulo 36. OD. Daotacién minima de plazas de aparcamiento en edificaciones con atros usos.

1.

La daotacion minima de plazas de aparcamiento de un edificio, local o actividad se determinara, conforme
a lo dispuesto en este articulo, en funcién del uso al que se destinen, de su superficie, de su localizacion v,

en su caso, del nimero previsto de usuarios.

En actuaciones con distintos usos, la dotacion total de plazas de aparcamiento seréa la resultante de la
suma de las dotaciones establecidas para cada uno de los usos o actividades que se desarrollen las

mismas.

La dotacién de aparcamiento, sin perjuicio de la normativa sectorial que pueda ser de aplicacién en cada

caso, dependiendo del uso, sera:
A) Uso residencial.

a) En residencial unifamiliar y plurifamiliar 1 plaza por vivienda. Cuando la vivienda tenga mas de 150
metros cuadrados de superficie construida, se prevera 1 plaza por cada 150 metros cuadrados

construidos.
b) En residencial comunitario 1 plaza por cada unidad habitacional.
B) Uso terciarios.

a) En el uso comercial, 1 plaza por local o por cada 150 metros cuadrados de sala de exposicion y
venta. En grandes establecimientos comerciales 1 plaza por cada 25 metros cuadrados de sala de
exposicion y venta.

b) Hotelero, 1 plaza por cada unidad habitacional o por cada 100 metros cuadrados construidos

c) Oficinas, 1 plaza por cada oficina o por cada 50 metros cuadrados construidos

d) Recreativo, 1 plaza por local o por cada 150 metros cuadrados construidos

B) Uso industrial. Tanto en el uso industrial productivo como industrial almacenaje, 1 plaza de
aparcamiento por cada 200 metros cuadrados de superficie edificada.

C) Uso dotacional. Para todos los usos pormenorizados se estara a lo dispuesto en el apartado siguiente.

Para implantaciones de usos especiales o para aquellos que requieran por su singularidad un tratamiento

individualizado, se determinara la dotacion de plazas de aparcamiento previo informe de los servicios

técnicos municipales.
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5. Cuando el uso de los locales no sea conocido en el momento de solicitarla licencia de obras, la dotacion

minima de aparcamientos sera de 1 plaza por cada 150 metros cuadrados construidos.

6. Las actividades que precisen estacionamiento prolongado de vehiculos que causen molestias en la via
publica habran de disponer en el interior de la parcela un aparcamiento dimensionado en funcién de la
ocupacion media prevista para la actividad. De la misma forma, habré de acreditarse convenientemente
que las operaciones de carga y descarga de mercancias se efectla en el interior de las parcelas, o en
espacios habilitados al efecto (zonas de carga y descarga) para evitar interferencias con la circulacion en
via publica.

7. El Ayuntamiento podré eximir de la obligacion de disponer de la dotacién de aparcamientos, reducirla,

aceptar otras soluciones, o incluso prohibirla, en las zonas de ordenanzas que lo indiquen expresamente
y, excepcionalmente, en aquellos edificios de cualquier zona en los que concurran circunstancias que, a
juicio de los servicios técnicos municipales, desaconsejen la aplicacion de los estandares de dotacion de
aparcamientos por razones derivadas de las caracteristicas del edificio, del valor patrimonial del mismao,
las condiciones particulares del uso, la dificultad de acceso de vehiculos, las caracteristicas del viario o
de la parcela, la proximidad a puntos conflictivos desde el punto de vista de la ordenacién vial, y otros
similares. La exencién total o parcial requerira informe municipal previo que justifique la admisibilidad del
impacto generado por la inexistencia o disminucién de la dotacién de servicio de aparcamiento, asi como
las medidas correctoras a tomar, y que debera hacerse constar en la correspondiente licencia

municipal.

8. Entre las medidas correctoras previstas en el apartado anterior podra estar la obligacién de vincular
juridicamente plazas de aparcamientos existentes en otras parcelas localizadas en un radio de 300
metros, para dar cumplimiento a la dotacién minima de aparcamiento, debiendo hacerse constar dicha

vinculacion juridica en el registro de la propiedad.
9. En cualquier caso, se deberan reservar las plazas accesibles previstas en la normativa vigente en materia
de accesibilidad y no discriminacion de personas con discapacidad.

Subseccion 3. Uso dotacional zonas verdes

Articulo 37. OD. Definicién y categorias del uso dotacional zonas verdes
1. Es el uso que comprende los espacios libres y jardines de titularidad publica o privada, segln establezca el

planeamiento. Se distinguen las siguientes categorias:

a) Areas de Juego, incluyéndose en esta categoria también las plazas publicas y las areas peatonales.
b) Jardines.

c) Parques.

2. Las caracteristicas de las zonas verdes seran las definidas en el articulo 24.1 y 2 del Reglamento de

Planeamiento.

3. Las condiciones de urbanizacion y ajardinamiento de las zonas verdes son los que se recogen en el
Capitulo Il del Titulo VIl de estas Normas.

Articulo 38. OD. Construcciones o instalaciones permanentes permitidas en las zonas verdes.

1. En las zonas verdes no se permitiran mas construcciones o instalaciones permanentes que las siguientes:

a) Las destinadas al propio mantenimiento.

DOCUMENTO PARA INFORMACION PUBLICA 34

PoM RETUErRTA DELBULLAQUE ENERO 2016



b) Para infraestructuras urbanas.

c) Las destinadas a aseos publicos.

d) Viales auxiliares de acceso rodado.

e] Las destinadas a estacionamiento de vehiculos en superficie, siempre que no desvirtien el espacio.

f] Los aparcamientos subterraneos de caracter publico, cuya cubierta cumplira las condiciones
establecidas en estas Normas para los espacios libres publicos. En las zonas ajardinadas se prevera

una capa de tierra vegetal de 1 metro de espesor por encima de éste para realizar las plantaciones.

g) Las destinadas a huertos sociales, incluidas las edificaciones de mantenimiento y aseo

complementarias.

h) Las destinadas a kiosco-bar, floristeria, kiosco para la venta de prensa, golosinas, refrescaos, helados o

similares.
i) Las destinadas a la préactica de actividades deportivas o de ocio al aire libre.

j] Las instalaciones de caracter temporal o provisional para ferias, conciertos, exposiciones temporales,

etc. que habran de desmontarse una vez haya cesado su actividad.

2. La suma de las superficies cubiertas permanentes no podra superar el cinco 5% por ciento de la

superficie total de la zona verde de gue se trate y la altura maxima de la edificacion sera de 1 planta.

3. La ocupacién del suelo con instalaciones descubiertas no sera superior al 15% de la superficie total de la

zona verde.
4. La ocupacién total de edificaciones o instalaciones para cualquier uso compatible no excedera del 20% de
la superficie total de la zona verde.

Subseccion 34. Uso dotacional equipamientos.

Articulo 39. 0OD. Definicion y categorias del uso dotacional equipamientos.
Aguellos usos que comprenden las diferentes actividades, publicas o privadas, destinadas a la formacién
intelectual, asistencial o administrativa de los ciudadanos, asi como de las infraestructuras y servicios

necesarios para asegurar la funcionalidad urbana. Se distinguen las siguientes categorias:

1. Infraestructuras-servicios urbanos. Es aquél uso que comprende las actividades vinculadas a las
infraestructuras basicas y de servicios, tales como las relacionadas con el ciclo hidraulico, instalaciones
de energia y telecomunicaciones, tratamiento de residuos, estaciones de servicio de suministro de

carburantes y cementerios. Se distinguen las siguientes categorias:
a) Servicios infraestructurales.

a.1. Infraestructuras de abastecimiento.

a.2. Infraestructuras de saneamiento.

a.3. Infraestructuras de energia eléctrica.

a.4. Infraestructuras de gas.

a.5. Infraestructuras de telecomunicaciones.
b) Servicios urbanos.

b.1. Almacenes municipales.

DOCUMENTO PARA INFORMACION PUBLICA 35

PoM RETUErRTA DELBULLAQUE ENERO 2016



b.2. Tanatorio.

b.3. Cementerio.

b.4. Punto limpio.

b.5. Residuos urbanos.

b.B. Estaciones de servicio de suministro de carburantes.

2. Educativo. Es aquel uso que comprende las actividades destinadas a la formacién escolar, universitaria y
académica de las personas, pudiendo tener titularidad puablica o privada. En este Ultimo caso, la
edificabilidad correspondiente consumird aprovechamiento urbanistico. Se distinguen las siguientes

categorias:

a) Guarderias y escuelas infantiles.

b] Academias y centros de formacién no reglada.

c) Ensefianza Primaria, Secundaria y Formacién Profesional.
d) Centros universitarios.

3. Cultural-Deportivo. Es aquel uso que comprende las actividades destinadas a la formacion intelectual,
cultural, religiosa o a la expansién deportiva de las personas, pudiendo tener titularidad publica o privada.
En este Ultimo caso, la edificabilidad correspondiente consumiré aprovechamiento urbanistico. Se

distinguen las siguientes categorias:
a) Cultural.
a.l. Bibliotecas.
a.2. Museos.
a.3. Salas de exposiciones.
a.4. Centros culturales, salas de conferencias, salas multiuso, etc.
a.5. Teatros, auditorios, salas de conciertos, etc.
a.6. Ludotecas.
a./. Plazas de toros.
b) Religioso, que comprende las iglesias, anexas parroquiales, etc.
c) Deportivo.
c.1. Pabellones deportivos y otras pistas deportivas cubiertas.
c.2 Pistas deportivas descubiertas.
c.3. Gimnasios y otros establecimientos deportivos en edificios de otros usos.

4. Administrativodnstitucional. Es aquel uso que comprende las actividades propias de los servicios oficiales
de las Administraciones publicas, asi como de sus organismos auténomos. También se incluiran en este
uso dotacional los destinados a la salvaguarda de personas y bienes, como son bomberaos, policia, fuerzas

de seguridad, proteccién civil, u otros analogos. Se distinguen las siguientes categorias:
a) Centros oficiales de las Administraciones publicas en general.
b] Centros y cuarteles de Policia, Guardia Civil y Ejército.

c) Proteccion Civil y analogos.
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c) Parques de bomberos.

5. Sanitario-Asistencial. Es aguel uso que comprende las actividades destinadas a la asistencia y prestacion
de servicios médicos o quirdrgicos incluso aquellos mas generales como residencias de ancianos, centros
geriatricos, de drogodependientes y de asistencia social en general, pudiendo tener titularidad publica o
privada. En este ultimo caso, la edificabilidad correspondiente consumira aprovechamiento urbanistico. Se

distinguen las siguientes categorias:
a) Sanitario.
a.1. Hospitales.
a.2. Centros de salud y ambulatorios.
a.3. Clinicas.
b) Asistencial.
b.1. Centros de Asistencia social.

b.2. Centros de dia y residencias para mayores.

Articulo 40. OD. Condiciones especificas de las distintas categorias del uso dotacional equipamiento.

1. Los elementos integrantes del sistema de equipamientos cumplirdn las condiciones generales de
edificacion y las particulares de la zona donde se ubiquen, contenidas en estas Normas. En el caso de que
existan dos zonas de ordenanzas distintas en la misma manzana donde se ubique el equipamiento o éste
ocupe una manzana completa, se aplicaré la que justificadamente se considere mas favorable al interés
publico.

2. Dada la singularidad de estos elementos urbanos, se podra exceptuar del cumplimiento de alguna de las
condiciones del apartado anterior, pudiéndose adoptar, justificadamente, otras condiciones de
edificabilidad, ocupacion, altura méxima, posicion y forma de los edificios; en funcién de su posicion urbana
y de los usos a que se destinen; mediante la aprobacion de un Estudio de Detalle que velara

especialmente por:

a) La compaosicién volumeétrica resultante, en relacién a las edificaciones proximas existentes o previstas

por la ordenacién pormenorizada.

b] La creacién de un paisaje urbano adecuado, evitando en lo posible la aparicién de medianeras vistas

de la propia edificacion o de las colindantes.

c) El respeto a las luces y vistas de las edificaciones proximas existentes o previstas por la ordenacién
pormenorizada. Cuando se separe la edificacion de las parcelas colindantes, lo hara un minimo de 3

metros.

3. Excepcionalmente se podra ocupar el 100% de la superficie de la parcela, asi como edificar un maximo
de 2 metros cuadrados construidos por cada metro de suelo, siempre que se asegure la ventilacion de

los locales.

4. En parcelas situadas en suelo urbanizable y urbano no consolidado, seré el planeamiento de desarraollo el
que debera determinar las condiciones particulares de los equipamientos, y en caso de que no se

precisaran seran de aplicacion las establecidas en los puntos anteriores.
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TITULO IV. REGULACION DE LAS EDIFICACIONES

CAPITULO . REGULACION DE TIPOLOGIAS EDIFICATORIAS

Articulo 41. OD. Clases de Tipologia Edificatoria.
De acuerdo con el Anexo Il del Reglamento de Planeamiento, se distinguen tres clases de tipologias

edificatorias:

1. Edificacion Alineada a Vial, gque comprende aquellas edificaciones que se adosan a los linderos publicos, al
menos en partes sustanciales de las mismas, para mantener y remarcar la continuidad de la alineacion

oficial del sistema vial en el que se apoya. En esta tipologia se pueden distinguir las siguientes categorias:

a) Edificacion en Manzana Cerrada, que comprende aquellas edificaciones alineadas a vial en las que
predomina la superficie ocupada de la parcela por la construcciéon con respecto a los espacios libres
interiores, que se localizan de forma dispersa o aleatoria en las diferentes parcelas que conforman la

manzana.

b) Edificacién en Manzana Abierta, gue comprende aquellas edificaciones alineadas a vial, en todo o en
parte de la longitud de la alineacion, en las que las alineaciones interiores se disponen de manera que
configuren un espacio libre interior, central y homogéneo, de caracter comunitario para cada parcela

o0 para toda la manzana, pudiendo, en su caso, estar ocupado excepcionalmente en la planta baja.

2. Edificacion Aislada, que comprende aquellas edificaciones que se sitlan separadas de todos los lindes de

la parcela, al menos en su mayor parte. En esta tipologia se pueden distinguir las siguientes categorias:

a) Edificacion Aislada Exenta, que comprende aguellas edificaciones que se sitlan totalmente separadas
de la totalidad de los linderos, tanto los delimitados por los viarios publicos como por los linderos

privados.
b) Edificacién Aislada Adosada, que comprende aquellas edificaciones aisladas que se adosan al menos a
uno de los lindes de la parcela para formar agrupaciones de edificios con las parcelas contiguas.
3. Edificacion Tipolégica Especifica, que comprende aquellas edificaciones que se regulan por una morfologia

y disposicion singular y predeterminada, bien en el planeamiento de desarraollo, bien a través de Estudio de

Detalle.

CAPITULOIIl. DEFINICION Y DETERMINACION DE PARAMETROS URBANISTICOS Y CONDICIONES
GENERALES DE EDIFICACION

Seccion Primera. Condiciones de parcela.

Articulo 42. OD. Parcela ristica y urbana.

1. Se define la parcela rustica o unidad rlstica apta para la edificacién como el suelo, perteneciente a la
clase de suelo rustico, de dimensiones y caracteristicas minimas determinadas por la ordenacion
territorial y urbanistica, vinculado a todos los efectos a la edificacion, construccion o instalacién permitida;
conforme, en todo caso, a la legislacion administrativa reguladora de la actividad a que se vaya a destinar

la edificacion, construccidn o instalacion.

2. Se define la parcela urbana como el suelo, perteneciente a las clases de suelo urbanizable o urbano, de

dimensiones minimas y caracteristicas tipicas, susceptible de ser soporte de aprovechamiento
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urbanistico en suelo urbano y urbanizable y vinculado dicho aprovechamiento, a todos los efectos,

conforme a la ordenacion territorial y urbanistica.

Articulo 43. 0OD. Solar.

Se define el solar como la parcela urbana ya dotada con los servicios que determine la ordenacién territorial

y urbanistica y, como minimo, los siguientes:

a)

b)

c)

d)

Acceso por via pavimentada, debiendo estar abiertas al uso publico, en condiciones adecuadas, todas las
vias que lo circunden. No pueden considerarse vias a los efectos de la dotacién de este servicio ni las vias
perimetrales de los nicleos urbanos, respecto de las superficies de suelo colindantes con los margenes
exteriores, ni las vias de comunicacion de los ndcleos entre si o las carreteras, salvo los tramos de

travesia y a partir del primer cruce de esta con calle propia del ndcleo urbano.

Suministro de agua potable y energia eléctrica con caudal y potencia suficientes para la edificacion,

construccioén o instalacién previstas.

Evacuacion de aguas residuales a la red de alcantarillado o a un sistema de tratamiento con suficiente

capacidad de servicio.

Acceso peatonal, encintado de aceras y alumbrado publico en, al menos, una de las vias que lo circunden.

Articulo 44. 0OD. Superficie de parcela.

Se entiende por superficie de parcela la dimension de la proyeccion horizontal del &rea comprendida dentro

de los linderos de la misma.

Articulo 45. 0OD. Parcela minima.

1.

Es aquélla que cumple las minimas dimensiones para ser edificable establecidas en este Plan y en el

planeamiento que lo desarralle.

Ninguna parcela de las existentes en el suelo urbano, registrada o incluida en el Catastro con anterioridad
a la entrada en vigor de este Plan de Ordenacion Municipal, sera no edificable por causa de sus

dimensiones, tanto de superficie como de frente de parcela.

Articulo 46. OD. Parcela indivisible.

1. Son indivisibles las siguientes fincas y parcelas:

a) Las que tengan unas dimensiones inferiores o iguales a las determinadas comao minimas, salvo que los
lotes resultantes se adquieran simultdneamente por los propietarios de fincas o parcelas colindantes
con la finalidad de agruparlos y formar una nueva finca o parcela con las dimensiones minimas
exigibles.

b) Las de dimensiones inferiores al doble de las requeridas como minimas, salvo que el exceso sobre
éstas pueda segregarse con el mismo fin sefialado en la letra anterior.

c) Las que tengan asignada una edificabilidad en funcién de la superficie cuando se materialice toda la
correspondiente a ésta.

d) Las vinculadas o afectadas legalmente a las construcciones o edificaciones autorizadas sobre ellas.

2. Los Notarios y Registradores de la Propiedad haran constar en la descripcion de las fincas su cualidad de
indivisibles, en su caso. Asimismo, al otorgarse licencia de edificacion sobre una parcela de las
comprendidas en el apartado b) se comunicara al Registro de la Propiedad para su constancia en la
inscripcion de la finca.
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Articulo 47. OD. Parcelacién, segregacion y agregacion de parcelas.

1. La parcelacion, segregacion y la agregacion de parcelas requerira de la oportuna licencia.

2. No se permitirén parcelaciones, segregaciones y agregaciones de parcela que no cumplan los requisitos

sefialados por el planeamiento.
3. En suelo urbano no se podran dividir parcelas que den como resultado una parcela no edificable.
Articulo 48. OD. Linderos.
1. Los linderos son las lineas perimetrales que delimitan una parcela y las distingue con las colindantes.
2. Segun su posicion respecto a la via pablica que le sirva de acceso se clasifican en:

a) Lindero frontal: se considerara lindero frontal aquél que delimite la parcela con la via que le dé acceso.
Cuando las parcelas estén limitadas por méas de una calle, tendra consideraciéon de lindero frontal

todas las lindes a via, y se entendera frente de parcela a aquél que de acceso a la parcela.

b) Lindero posterior o testero: aquel que es opuesto al lindero frontal o al frente de parcela y que cierra

la parcela por su fondo.
c) Lindero lateral: aquellos que separan la propiedad de los predios colindantes, excluido el posterior.
3. El Ayuntamiento, si lo creyera conveniente y necesario por motivos urbanisticos, podra exigir al propietario

de una parcela el amojonamiento y sefialamiento de sus linderos.

Articulo 49. 0OD. Rasantes.
1. Es la linea que determina la inclinacién respecto a la horizontal de una calle, camino o terreno. Se
configuran mediante cotas en las intersecciones del viario o en los cambios de rasantes.
2. Las rasantes de las calles quedan establecidas de la siguiente forma:
a) Las rasantes de las calles son las que definen las actuales aceras y seran definitivamente fijadas para
cada caso por los servicios técnicos municipales.
b) Se procuraré que el tramo correspondiente al cruce de las calles sea horizontal, con el acuerdo de los
bombeos correspondientes a las calles.
c) Se tratara de producir el menor maovimiento de tierras posible.
d) Se evitara el excesivo nimero de cambios de rasantes en la misma calle.
e]) Las rasantes de las edificaciones seran paralelas a las de los ejes de las calles.
3. A efectos de computo en el nimero de plantas edificables y sus correspondientes fondos edificables, se
tendra en cuenta la incidencia de los desniveles topogréaficos en los interiores de las manzanas de forma

gue nunca se levantaran mas alturas de las permitidas en estas normas, teniendo en cuenta para ello la

rasante natural del terreno.
Seccion Segunda. Posicion de la construccion en la parcela.

Articulo 50. 0OD. Alineaciones.

1. Las alineaciones son las lineas convencionales establecidas en los planos de ordenacion de este POM y
por el planeamiento de desarrollo, para separar distintos usos, las vias o espacios publicos de los
espacios de uso privado, y servir como linea de referencia para localizar la edificacién. Delimita la

propiedad privada y sirve para establecer la superficie edificable.

DOCUMENTO PARA INFORMACION PUBLICA 40

PoM RETUErRTA DELBULLAQUE ENERO 2016



2. Las alineaciones oficiales seran las grafiadas en los planos, pudiéndose realizar pequefios ajustes a

propuesta de los Servicios Técnicaos Municipales.

3. Las alineaciones oficiales se clasifican en:

a) Alineacidn exterior. Fija los limites de la parcela edificable, con los espacios libres exteriores, publicos
o privados, vias, calles y plazas. En el suelo urbano, coinciden con la alineaciéon de la edificacién
existente, o en su defecto, con el cerramiento de la parcela o el limite de la propiedad. Determinan los
suelos destinados a viales y espacios libres de uso publico, separéandolos de los suelos adscritos a

otros usos, independientemente de cual sea su titularidad, publica o privada.

b) Alineacion interior. El limite que separa la superficie edificable de la superficie libre dentro de una

misma parcela.

La edificacion estara en linea cuando la linea de fachada o el cerramiento existentes sea coincidente con

la alineacidn oficial.

La edificacion estara fuera de linea cuando la linea de fachada o el cerramiento de la parcela sean
exteriores a la alineacion oficial, en este caso tendran la consideracion de edificacién fuera de

ordenacion.

Articulo 51. OD. Retranqueos.

1.

Es la distancia, expresada en metros, que debe separar la linea limite de edificacién y la alineacién oficial
exterior o cualquier linde de la parcela, medido perpendicularmente al lindero y en todos los puntos del

mismo. Podran darse como valor minimo o maximo obligado.

Se identificara como retranqueo a fachada la distancia, expresada en metros, que separa la linea limite de

edificacion y la alineacién oficial exterior o de calle.

Se identificard como retranqueo a lindera la distancia, expresada en metros, que separa la linea limite de

edificacion y cualquier linde de la parcela.

Seccion Tercera. Condiciones de ocupacion.

Articulo 52. 0D. Ocupacién méaxima.

1.

Se define la ocupacion como la superficie comprendida dentro del perimetro formado por la proyeccion

de los planos de fachada sobre el plano horizontal.

La ocupacion maxima permitida sera establecida para cada zona de ordenanzas bien directamente,
mediante asignacion de un porcentaje del total de la parcela que puede ser ocupada, o bien
indirectamente como resultado de aplicar el fondo maximo edificable y el resto de condiciones fijadas en

las presentes Normas.

La superficie ocupada por vuelos y porches computara en su totalidad cuando estén cerrados en mas del

50% de su perimetro, de lo contrario computaran al 50%.

Articulo 53. 0OD. Superficie edificada o construida.

1.

Superficie edificada por planta es la comprendida entre los limites exteriores de cada una de las plantas

de la edificacion.

Superficie edificada total es la suma de todas las superficies edificadas en cada una de las plantas que

componen la edificacion, considerando las exenciones que procedan en cada caso, e incluyendo la
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superficie edificada habitable de los bajo cubierta, cuando estén expresamente permitidos por estas
Normas. Este sumatorio constituiré la superficie edificada computable a efectos de edificabilidad, de la

gue asi mismo se excluiran:

a) Los s6tanos y semisétanos que se utilicen como garaje, espacios de espera y rampas de entrada a
aparcamientos, servicios de almaceén, cuartos de instalaciones y maquinaria para el funcionamiento

del edificio, incluido el hueco de aparatos elevadores.

b) Los soportales y los pasajes de acceso a espacios libres publicos.

c) Los patios que no estén cubiertos y cuyo suelo se sitle coincidente con el de la planta baja de la
edificacion.

d) Las terrazas descubiertas, las cubiertas planas transitables y los elementos ornamentales. Las

terrazas cubiertas y los porches computan al 50%, salvo que estén cerrados en una longitud mayor

que el 50% de su perimetro, en cuyo caso computara al 100%.

Articulo 54. 0OD. Superficie maxima edificable o Edificabilidad.

1.

Es el valor que sefiala el planeamiento para limitar el total de metros cuadrados que pueden edificarse en

una determinada parcela o ambito.

. Esta medicién podra ser sefalada por el planeamiento de cualquiera de las maneras siguientes:

a) Como resultado de aplicar otros parametros como la ocupacion, fondo maximo edificable, alturas y

aprovechamiento bajo la cubierta.

b) Estableciendo un coeficiente de edificabilidad para cada @mbito de planeamiento, de gestién o para
cada parcela; definiéndose éste como el coeficiente que sefiala la relacion entre la maxima superficie
edificable que puede construirse en una parcela o terreno y la superficie de ésta; midiéndose en

metros cuadrados construidos por cada metro cuadrados de suelo (m2c /m?s].

Articulo 55. 0OD. Fondo méaximo edificable.

1.

El fondo méaximo edificable es la linea paralela a la alineacion exterior que separa la parte de parcela
susceptible de ser ocupada por la edificacion y el espacio libre de parcela; midiendose en metros desde la

alineacion exterior.

Podran existir porches a partir del fondo maximo edificable salvo que estén cerrados en una longitud

mayor que el 50% de su perimetro.

Cuando asi lo prevea expresamente la correspondiente ordenanza de zona, podran existir edificaciones

auxiliares en planta baja, a partir del fondo méaximo edificable.

Articulo 56. 0OD. Superficie dtil.

1. Es aquélla comprendida entre los limites interiores de los elementos de cerramiento. Se excluiran de su
computo la superficie ocupada tanto por los elementos estructurales verticales, como por las particiones
interiores fijas o moviles.

2. Las terrazas cubiertas y los porches computan al 50% salvo que estén cerrados en una longitud mayor
que el 50% de su perimetro, en cuyo caso computaran al 100%.
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Secci6on Cuarta.  Condiciones morfoldgicas.

Articulo 57. 0D. Altura de la edificacién.

1.

La altura de una edificacion es la medida de la dimensién vertical de la parte del edificio que sobresale del

terreno.
Para la medicion de las alturas sobre rasante se establecen dos tipos de unidades de medicién:

a) Medicion de la altura por niumero de plantas. Indicaré el nimero de plantas por encima de la cota de

origen y referencia, incluida la planta baja.

b) Medicion de la altura por unidades métricas de longitud, conforme a los criterios establecidos en el

articulo 59 de estas Normas.

Articulo 58. 0OD. Altura maxima y minima de la edificacion.

1.

La altura maxima sera la sefalada en las condiciones particulares de cada zona. De dicha altura se

excluyen las construcciones o instalaciones definidas en el articulo 60 de estas Normas.

A cada altura en nimero maximo de plantas corresponde, con caracter general, una altura métrica
medida conforme al articulo siguiente, que se expresa en la tabla adjunta, y que podra limitarse en las
condiciones particulares de ordenanza de cada zona. Estas dos constantes, altura en unidades métricas,

referida a la cornisa, y nimero de plantas, deberan cumplirse conjuntamente.

N2 Plantas Minimo Maximo
1 (Planta Baja) 3,5 metros 4,5 metros
2 (Planta Baja + 1) 6,0 metros 7,5 metros

. Excepcionalmente el Ayuntamiento podré autorizar alturas métricas diferentes, dentro del nimero de

plantas fijado, en funcién de la singularidad del uso de equipamiento a implantar.

. Como norma general, el nimero de plantas minimas edificables, cuando sea obligatoria la alineacién a

vial, serd la establecida como méaxima en dichas condiciones particulares de zona; si bien podra
autorizarse una planta menos de la fijada como altura maxima, previo informe de los servicios técnicos

municipales, que valore el posible deterioro de la imagen urbana del entorno en el que se localiza.

De ser favorable el informe previsto en el apartado anterior, quedard de la responsabilidad del que
actuare en este sentido, el cuidado y tratamiento de las medianerias vistas con materiales y acabados
similares a los de fachada principal. Del mismo modo, en los casos en que el responsable de la
medianeria vista lo fuere por levantar mayor altura que la consolidada en su entorno pero admitida por
estas Normas, quedara obligado al tratamiento de dichas medianerias con materiales y acabados

similares a los de fachada principal.

Articulo 59. 0OD. Criterios de medicién de la altura métrica.

1. La altura de la edificacion medida en unidades métricas, segin los criterios de medicién establecidos en
los apartados siguientes, es la distancia vertical desde la cota de referencia de la rasante hasta la
interseccion de la cara inferior del forjado que forma el techo de la ultima planta con la fachada del
edificio; segun el siguiente grafico:
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‘ linea de fachada linea de fachada

rasante rasante

2. Edificios con alineacion obligatoria a vial o a espacio libre publico.

La cota de referencia o punto de origen para la medicion de altura seré diferente para cada uno de los

supuestos siguientes:
A] Edificios con frente a una sola via:

a) Sila rasante de la acera de |a calle tomada en la linea de fachada es tal que la diferencia de niveles
entre los extremos de la fachada a mayor y a menor cota es igual o0 menor que 150 centimetros,
la cota de referencia se tomara en el punto de la fachada coincidente con la rasante de la acera de

la calle de cota media entre los extremos, segun el siguiente gréfico.

\/ rasante
//\ 150 cm

rasante | _ _——— | Jﬁ
L2

b) Si la diferencia de niveles es superior a 150 centimetros, se dividira la fachada de tal forma que el
desnivel en cada uno de ellos no supere los 150 centimetros. Cada uno de los tramos resultantes
se tratara, Unicamente a estos efectos, como fachada independiente; midiéndose la altura

conforme el criterio del apartado anterior, seguin el siguiente gréfico.

<150 cm

F
|
|
|
} H max
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\. rasante

[
rasante //“//J‘ > 150cm
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B) Edificios con frente a dos o mas vias formando esquina o chaflan:

a) Sila altura de la edificacion es la misma en cada frente de vial, se aplicaran las disposiciones de la
letra A) anterior, pero resolviéendose el conjunto de las fachadas a todos los viales desarrolladas
longitudinalmente como si fuesen una sola. Las esquinas habran de resolverse, por motivos
compositivos, con tramos de fachada de altura continua de dimensién minima 5 metros en cada

frente a vial.

b) Si las alturas reguladoras fueran diferentes, por motivos de composicion estética y, sin
incrementar la edificabilidad, se permitira volver la altura mayor sobre la menor una distancia no
superior al fondo edificable; y cuando no estuviesen establecidos estos parédmetros, una dimension
maxima de 10 metros y minima de 5 metros. El paramento originado por la diferencia de alturas

recibira tratamiento de fachada.
C) En edificios con frente a dos vias que no formen ni esquina ni chaflan:

a) En los casos en los que las edificaciones de cada frente vengan separadas por un espacio libre
interior de parcela o manzana, se regularan a efectos de medicién de las alturas, como si se

tratase de edificios independientes, conforme a los criterios la letra A] anterior; segin el siguiente

grafico:
linea de fachada
linea de fachada
T
Hmax.
Hmax. I l rasante
rasante —

b) En los casos de solares a dos calles opuestas con distintas alturas permitidas o que estén a
distinto nivel, podré construirse con la maxima altura permitida en la calle de mayor altura,
retranqueando cada planta que sobrepase la altura maxima permitida en la calle de menor altura
respecto a la planta inferior, de tal forma que estas queden inscritas dentro de un plano a 45°
desde la linea de maxima altura permitida en la calle de menor altura; segun el siguiente grafico:

linea de fachada

T

45° Hmax.

l rasante

linea de fachada

Hmax.

rasante
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4.

D] Los casos particulares que originen alineaciones muy irregulares, se resolveran por analogia con los

criterios expuestos en los apartados anteriores.
Edificios con tipologia aislada:

En los edificios aislados cuya fachada no deba situarse alineada a vial, las cotas de referencia para la

medicion de alturas se atendran a las siguientes reglas:

a) La cota de referencia es la de planta baja que podré establecerse con una variacion absoluta superior
o inferior a 100 centimetros con relacion a la cota natural del terreno. En consecuencia, en los
terrenos de pendiente acusada la planta baja habra de fraccionarse en el nimero conveniente de
partes para cumplir con la condicion antedicha, no pudiéndose sobrepasar la altura maxima
autorizada en ninguna seccion longitudinal o transversal del propio edificio con respecto a las

respectivas cotas de referencia de las distintas plantas bajas existentes.

b) La altura maxima de la edificacion se fijara en cada uno de sus puntos a partir de la cota de la planta

gue tenga la consideracion de planta baja.

c) En los casos en que la edificacion se desarrolle escalonadamente para adaptarse a la pendiente del
terreno, los volimenes edificados que se construyan sobre cada planta o parte de planta que tengan
la consideracion de planta baja, se sujetaran a la altura maxima que corresponda a cada una de las
partes citadas, y la edificabilidad total no debera ser superior a la que resultara de edificar en un

terreno horizontal.

Se podran permitir excepciones siempre que, mediante Estudio de Detalle, se justifique que la ordenacién
de volimenes de la parcela afectada, las colindantes y las que le den frente a ambas calles, se mejore la

ordenacion. En ningln caso podré superarse la edificabilidad maxima permitida.

Articulo 80. 0OD. Construcciones e instalaciones permitidas por encima de la altura del edificio.

Por encima de la altura maxima solo se permitiran:

a)

b)

c)

d)

La cubierta del edificio, con las condiciones establecidas en el articulo 61 de estas Normas.

Los remates de las cajas de escaleras y ascensores, con una altura maxima de 4 metros, debiéndose
retranquear como minimo 6 metros de la alineacion de fachada, sin vistas a la calle. Estos volimenes asi
como su sistema de coronacion, que podra disponerse en forma de cubierta plana o inclinada, estaran
dentro de la envolvente maxima definida en la figura del articulo 61 de estas Normas, a excepcién hecha

de los petos, sin que en ningun caso pueda sobrepasarse la altura maxima de coronacion de 4 metros.

Los petos de barandilla de fachadas [anterior, posterior o laterales] y de patios interiores, siempre que lo
permita expresamente la ordenanza de zona, tendran una altura maxima de 120 centimetros si son
opacos y de ciento ochenta 180 centimetros si son enrejados o transparentes. En todo caso los petos de
separacion entre azoteas medianeras seréan opacos y de 180 centimetros de altura maxima, debiendo

achaflanarse en fachada con un angulo de 45°.

Cuando se permita el uso residencial en la planta bajo cubierta, se podran abrir terrazas en esta planta,
siempre que se encuentren retranqueadas al menos 3 metros desde la fachada y queden ocultas a la
vista desde el espacio publico. Los petos de barandilla, en este caso, se podran formar prolongando el
faldén de cubierta desde el alero hasta alcanzar la altura citada, con la misma pendiente y tratamiento

exterior que el resto de la cubierta.
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e] Los depositos, las chimeneas de ventilacion o de evacuacion de humos, calefaccion y acondicionamiento

f)

de aire, y demas instalaciones y elementos técnicos; con las alturas que, en orden a su correcto
funcionamiento, determine la normativa vigente, y en su defecto el buen hacer constructivo; pudiendo
sobrepasar la altura maxima sefialada de 4 metros, siempre que se justifigue su necesidad. Seran
tratados como elementos de disefio que armonizaran con el edificio. En cualquier caso, los edificios de
nueva construccion deberan prever en cubierta un espacio reservado a instalaciones, concretandose el
emplazamiento de las placas solares, antenas parabdlicas, y de los aparatos de aire acondicionado, de

modo que queden ocultos desde la via publica.

Los remates del edificio de caracter exclusivamente decorativo, siempre y cuando lo permita

expresamente la ordenanza de zona.

Articulo 61. Condiciones de las cubiertas.

1.

3.

Como norma general, las cubiertas seran inclinadas, partirdn de la cara superior del alero, tanto de
fachada como de patios o espacios entre edificaciones, segun el grafico que se adjunta; y tendran una

inclinacion maxima de 45 grados. No se autorizaran cubiertas inclinadas sobre antepecho recto.

La cumbrera mas alta no podré sobrepasar una altura total de 4 metros sobre la parte superior del
forjado de la dltima planta permitida. El espacio interior resultante se podré destinar a los usos previstos

en el articulo 64 de las presentes Normas.

T

4m

i

Hmax.

fig.1

Ademas de las terrazas descritas en el apartado anterior, cuando lo permita expresamente la ordenanza

de zona, parte de la cubierta podra ser plana, transitable o no transitable.
La formacion de cubierta atendera a las siguientes caracteristicas:
a) Para la formacion de cubiertas se recomienda utilizar preferentemente tejas curvas cerédmicas en su

color natural o en su defecto teja de coloracion cerédmica, admitiéndose la teja mixta. Se procurara la
homogeneizacion del entorno y la dignidad de los materiales.
b) No se permitirdn acabados de placa de fibrocemento e impermeabilizantes asfalticos que no queden

ocultos a la vista.

c) Cuando exista red separativa de aguas pluviales en la via publica, éstas seran recogidas en canalones
y conducidas, mediante bajantes y, previo vertido a una arqueta sifonica, hasta dicha red, quedando en

este caso prohibido el vertido directo de las aguas pluviales a la via publica.
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Articulo 62. 0OD. Plantas de la edificacion.

1. Se considera planta de un edificio a toda superficie horizontal, practicable y cubierta que se encuentre en

el mismo.

Se establecen los siguientes tipos de planta en funcién de su posicién en el edificio:

a)

b)

c)

d)

Saétano. Es la planta gue tiene el forjado del suelo por debajo de la planta baja.

Planta Baja. En la edificacion que deba alinearse a vial tendra la consideracién de planta baja aquella
planta cuyo suelo practicable esta situado entre los 50 centimetros por debajo de la cota de
referencia de la rasante de la via de acceso del edificio y los 150 por encima de ella. En el resto de las
edificaciones la planta baja sera la que tenga el suelo practicable entre los 150 centimetros por

encima y por debajo de la rasante del terreno.
Planta de piso. Es la planta situada por encima del forjado de techo de la planta baja.

Entreplanta. Se entendera por entreplanta aquélla cuya cota de suelo se halla en todos sus puntos por
encima de la cota de rasante en esa fachada, pero por debajo de la cota del techo de la planta baja. Se

respetaran las siguientes condiciones:

12 Se permitiran entreplantas en las plantas bajas de los edificios no destinados a uso residencial,

siempre que no ocupen mas del 50% de la superficie total, ni se manifiesten en fachada.

2° En caso de subdividirse la entreplanta autorizada, para quedar afectas las partes resultantes a
diferentes locales, en ningun caso éstas podréan superar el 50% de la superficie total a la que se

adscriben.
3¢ La entreplanta siempre tendra acceso desde el local de planta baja al que se vincule.

Planta bajo cubierta. Es la planta situada entre la cara superior del forjado de techo de la ultima planta
de piso y la cara inferior de los faldones de cubierta. Su altura no computara en la medicién del

ndmero de plantas.

Articulo 63. 0OD. Altura de planta y altura libre.

1.

Se define como altura de planta la distancia vertical entre las caras superiores de los forjados que lo

limitan.

Se define como altura libre la distancia vertical entre los dos elementos horizontales terminados que lo

limitan.

Salvo que las condiciones de los usos pormenorizados regulados en el Capitulo Ill de estas Normas

establezcan otros paréametros especificos, las alturas libres de las distintas plantas de la edificacion

tendran, como norma general, los siguientes minimos:

a) Saétano, 250 centimetros.

b)

c)

Baja, 300 centimetros.

Pisos, 250 centimetros.

d) Entreplanta, 250 centimetros por encima y por debajo.

Articulo 64. OD. Aprovechamiento de la planta bajo cubierta.

1. Siempre que lo permita expresamente la correspondiente ordenanza de zona, se admitira el

aprovechamiento de la planta bajo cubierta para uso residencial, con las siguientes condiciones:
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d)

e)

Tendra una superficie inferior al 50% de la dltima planta.
Estara vinculado juridicamente a una vivienda de la planta inferior.

El acceso se realizard exclusivamente desde el interior de la vivienda a la que esté vinculado, sin

elementos de circulacién comunes que posibiliten su division horizontal.

El 70% de la superficie Util de cada espacio diferenciado dispondra de una altura minima de 250
centimetros, limitada en su perimetro por planos verticales con una altura minima de 150
centimetros. Esta superficie habitable computaréd a los efectos del célculo de la edificabilidad del
edificio.

Para la iluminacién y ventilacion de estos espacios se permitiran abrir buhardillas o huecos en el

propio faldén de la cubierta o en los paramentos verticales en el caso del bajo cubierta tipo atico.

2. En edificios plurifamiliares se permitird también su utilizacién como local de uso comun del edificio, o

como trastero privado, debiendo estar en este caso vinculados juridicamente a las mismas; no pudiendo

constituir en ningdn caso finca independiente, reflejandose dicha vinculacion en el proyecto de ejecucion.

Se permitira un maximo de un trastero por vivienda con las siguientes caracteristicas:

a)

b)

c)

Las dimensiones de estos trasteros estaran relacionados con el numero y las dimensiones de las

viviendas a las que estén vinculadas y nunca superaran los 20 metros cuadrados.

Para la iluminacion y ventilacién de estos trasteros o almacenes, solamente se permitira abrir un
hueco por local, cuya dimensién no superaré el 10% de la superficie del mismo, con un maximo de

1,5 metros cuadrados.

Las instalaciones que se realicen en ellos se adecuaran al uso y dimensiones proyectadas.

3. Solo se permitira el aprovechamiento bajo cubierta por encima de la altura maxima permitida.

Articulo 85. 0OD. Limitaciones a los cuerpos volados.

Los cuerpos volados, cuyo plano inferior estara siempre a una altura igual o superior a 3 metros sobre la

rasante del espacio publico, se ajustaran a las condiciones establecidas a continuacién; prevaleciendo, en

cualquier caso, aquellas limitaciones de caracter mas restrictivo previstas en las ordenanzas especificas de

cada zona:

1. Marquesinas. No se permiten.

2. Balcones. Se entiende por balcén el cuerpo volado abierto que prolonga el pavimento de una estancia

desde un hueco de fachada hacia el exterior. Salvo condiciones mas restrictivas en las ordenanzas de

zona, tendran las siguientes caracteristicas:

a)

b)
c)

d)

e)

El vuelo no sera superior a 1/20 del ancho de la calle, con un maximo de 100 centimetros. En

cualquier caso se retranqueara como minimo 20 centimetros del bordillo de la acera.
Su longitud no superara en mas de 20 centimetros el ancho del vano a cada lado.
No se permiten balcones corridos que ocupen varios vanos.

La suma de todos los elementos volados no excedera el cincuenta por ciento de la longitud total de la

fachada.

Debera retirarse de los linderos medianeros como minimo dos veces el saliente y nunca menos de 60

centimetros.
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f) Deberan poseer planta rectangular o compuesta en angulos rectos.

g) La losa en balcones adoptara preferentemente la solucion tradicional de entramado de hierro con
ceramica o solucion similar, con un espesor maximo de 10 centimetros; con apoyos en su caso, sobre

tornapuntas de hierro, excepcionalmente ménsulas molduradas decorativas.

3. Mirador. Es un balcén cubierto y cerrado acristalado, de tipo tradicional, con una anchura maxima de 250

centimetros.
4. Otros cuerpos volados cerrados. No se permiten.
5. Aleros. Con las siguientes caracteristicas:
a) Seran siempre horizontal.
b) El vuelo no excedera de 20 centimetros a partir del vuelo o saliente maximo autorizado en cada zona.

6. Portadas, escaparates y vitrinas. En la decoracion de fachada se permite sobresalir de la alineacion oficial
10 centimetros. Las instalaciones deberan respetar los huecos de los accesos sin ocultar ninguna de sus
partes. En los edificios que no sean de uso exclusivo terciario o industrial solo podra decorarse la

superficie correspondiente a la fachada de planta baja.

7. Toldos. En cualquier punto la altura minima sobre la rasante de la acera o terreno sera de 250
centimetros. Su saliente respecto a la alineacion oficial no podra ser superior al ancho de la acera menos
20 centimetros, y en ningln caso superior a los 250 centimetros, respectando en todo caso, el arbolado
y la sefializacion urbana. En calles sin aceras se separara, como minimo, dos metros del eje del vial. En el
caso de espacios publicos peatonales, el vuelo no superara 80 centimetros con respecto al plano de

fachada.

8. Anuncios, letreros, rotulos en banderola. Se colocaran preferentemente en planta baja, quedando
condicionados en el resto de las plantas al informe favorable de los servicios técnicos municipales. El

saliente maximo sera de 30 centimetros y a una altura superior a 250 centimetros de la rasante.

Articulo 66. OD. Salientes.
El saliente maximo, desde la alineacion de fachada, sera de 5 centimetros en jambas y molduras y de 15

centimetros en cornisas.

Articulo 67. QOD. Patios.
1. Se entendera por patio todo espacio no edificado situado dentro del volumen de la edificacion principal o
en el interior de la parcela, destinado a permitir la iluminacién y ventilacién de las dependencias del edificio

o0 a crear en el interior espacios libres privados.
2. Se distinguen dos tipologias:

a) Patio de manzana. Es el espacio libre situado entre las alineaciones interiores definidas en la tipologia
de edificacién en manzana abierta. Los patios de manzana contaran con acceso desde el portal o

cualquier espacio comunitario a fin de facilitar la limpieza y policia de los mismos.

b) Patio de parcela. Es el espacio libre no edificado situado en el interior de una edificacion. En la tipologia
de edificacién en manzana cerrada se considera también patio de parcela al espacio libre no edificado

situado en la parte posterior del edificio.
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Articulo 68. OD. Dimensiones minimas de los patios.

1. Los espacios exteriores y los patios de luces y ventilacién con los que comuniquen directamente los
locales deberan permitir que en su planta se pueda inscribir un circulo cuyo didmetro sea igual a un
medio de la altura del cerramiento mas bajo de los que lo delimitan y no menor de 3 metros. La altura del

patio se medira desde el suelo del mismo hasta la parte superior del forjado de techo de la dltima planta.
2. En caso de viviendas plurifamiliares y usos distintos al residencial el diametro anterior sera de 4 metros.

3. Para que un patio de luces y ventilacion tenga la condicién de vividero, que permita la existencia de
viviendas interiores, conforme a lo establecido en el articulo 22.2 de estas Normas, deberan permitir que
en su planta se pueda inscribir un circulo cuyo didmetro sea igual a la altura del cerramiento més bajo de

los que lo delimitan y no menor de 8 metros.

4. En cualquier caso, los patios tendran las dimensiones minimas para dar cumplimiento a lo establecido en

el Cadigo Técnico de la Edificacion.

Articulo 9. 0OD. Cubricién de patios.
Los patios no podran cubrirse total ni parcialmente con elementos que dificulten la ventilacién natural;

excepto en edificios catalogados, si forma parte de los elementos a proteger.

CAPITULO Ill. CARACTERISTICAS Y CONDICIONES DE LAS EDIFICACIONES.
Seccidn Primera. Condiciones de calidad.

Articulo 70. OD. Seguridad estructural.
1. Los edificios tendran un comportamiento estructural adecuado frente a las acciones e influencias

previsibles a las que pueda estar sometido durante su construccién y uso previsto.

2. Para satisfacer el objetivo anterior, los edificios se proyectaran, construiran y mantendran de forma que
cumplan las determinaciones establecidas en el Cadigo Técnico de la Edificacion, Documentos Basicos:
DB-SE-AE Acciones en la edificacién, DB-SE-C Cimientos, DB-SE-A Acero, DB-SE-F Fabrica y DB-SE-M
Madera.

Articulo 71. 0OD. Seguridad en caso de incendio.
1. Se reducird a limites aceptables el riesgo de que los usuarios de los edificios sufran dafios derivados de
un incendio de origen accidental, como consecuencia de las caracteristicas de su proyecto, construccion,

uso y mantenimiento.

2. Para satisfacer el objetivo anterior, los edificios se proyectaran, construiran, mantendran y utilizaran de
forma que se cumplan las condiciones establecidas en el Cadigo Técnico de la Edificacion, Documento
Basico DB-Sl Seguridad en caso de Incendio, excepto en el caso de los edificios, establecimientos y zonas
de uso industrial a los que les sea de aplicacion el Reglamento de seguridad contra incendios en los

establecimientos industriales (Real Decreto 2267,/2004, de 3 de diciembre], o norma que lo sustituya.

Articulo 72. 0OD. Seguridad de utilizacién y accesibilidad.
1. Se reducird a limites aceptables el riesgo de que los usuarios de los edificios sufran dafios inmediatos
durante el uso previsto de los mismos, como consecuencia de las caracteristicas de su proyecto,

construccion, uso y mantenimiento.
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2. Se facilitard el acceso y la utilizacién no discriminatoria, independiente y segura de los edificios a las

personas con discapacidad.

3. Para satisfacer los objetivos anteriores, los edificios se proyectaran, construiran, mantendran y utilizaran
de forma que se cumplan las condiciones establecidas en el Cadigo Técnico de la Edificacion, Documento

Basico DB-SUA Seguridad de utilizacion y accesibilidad.

Articulo 73. 0OD. Condiciones de salubridad de las edificaciones.

1. Se reduciré a limites aceptables el riesgo de que los usuarios de los edificios, dentro de los mismos y en
condiciones normales de utilizacion, padezcan molestias o enfermedades; asi como el riesgo de que los
edificios se deterioren y de que deterioren el medio ambiente en su entorno inmediato, como

consecuencia de su proyecto, construccion, uso y mantenimiento.

2. Para satisfacer el objetivo anterior, los edificios se proyectaran, construirédn, mantendran y utilizarén de
forma que se cumplan las condiciones establecidas en el Cédigo Técnico de la Edificacion, Documento
Bésico DB-HS Salubridad.

Articulo 74. 0OD. Condiciones de proteccion frente al ruido.
1. Se limitara, dentro de los edificios y en condiciones normales de utilizacion, el riesgo de molestias o
enfermedades que el ruido pueda producir a los usuarios, como consecuencia de las caracteristicas de

su proyecto, construccion, uso y mantenimiento.

2. Para satisfacer el objetivo anterior, los edificios se proyectaran, construirédn, mantendran vy utilizarén de
forma que se cumplan las condiciones establecidas en el Cadigo Técnico de la Edificacién, Documento

Basico DB-HR Proteccion frente al ruido.

Articulo 75. 0OD. Condiciones de ahorro de energia.
1. Se debera conseguir un uso racional de la energia necesaria para la utilizacién de los edificios, reduciendo
a limites sostenibles su consumo, debiendo proceder, parte de la misma, de fuentes de energia renovable;

como consecuencia de las caracteristicas de su proyecto, construccion, uso y mantenimiento.

2. Para satisfacer el objetivo anterior, los edificios se proyectaran, construirédn, mantendran y utilizaran de
forma que se cumplan las condiciones establecidas en el Cédigo Técnico de la Edificacién, Documento

Basico DB-HE Ahorro de energia.
Seccién Segunda. Condiciones de las dotaciones y servicios.

Articulo 786. OD. Abastecimiento de agua.

1. Todo edificio deberé contar con abastecimiento de agua corriente potable, con una dotacién minima de
250 litros por habitante y dia en viviendas.

2. En todo edificio debera preverse la instalacion de agua caliente sanitaria.

3. En el caso de construccion de una vivienda u otro edificio en Suelo Rudstico que precise de ejecucién de
una captacion de aguas subterréneas para su abastecimiento, es requisito imprescindible solicitar la

autorizacion pertinente de la correspondiente Confederacion Hidrogréfica.

Articulo 77. OD. Saneamiento.
1. Queda prohibido el vertido de aguas pluviales de la cubierta al viario publico debiéndose conducir mediante

canalones y bajantes a la red de saneamiento del edificio.
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2. En suelo urbano el vertido de las aguas residuales se realizaré a la red publica. En el caso de construccion
de una vivienda u otro edificio en suelo rustico, que precise la ejecucion de un vertido de aguas residuales
de forma puntual, éste podra realizarse a pozos o zanjas filtrantes, previa depuracion de las mismas en
fosa séptica o estacién depuradora, que requerird la previa autorizacién de la correspondiente

Confederacion Hidrografica.

3. Cuando la instalacion reciba aguas procedentes de uso de garaje o aparcamientos se dispondra de una

arqueta separadora de grasas, lodos o fangos, antes del enganche con la red general.

4. En el caso de aguas residuales industriales, se contara con la aprobacion previa de los organismos
competentes, sobre el sistema de depuracion, antes del enganche con la red de saneamiento. En
cualquier caso, las aguas residuales de procesos industriales se decantarén y depuraran en primera
instancia en la propia industria antes de verterlas a las redes generales de saneamiento. Se someteran a

las prohibiciones y limitaciones establecidas por la normativa establecida en materia de medio ambiente.

Articulo 78. 0OD. Evacuacién de humas, gases y olores.
1. Los conductos no podréan discurrir visibles por las fachadas exteriores de los edificios, ya sean metalicos o

revestidos de fabrica.

2. En ningln caso se permitiré instalar la salida libre de humos por fachadas, patios comunes, balcones y

ventanas, aunque dicha salida tenga caracter provisional.

3. Es preceptivo el empleo de filtros purificadores en las salidas de humos de chimeneas industriales,
instalaciones colectivas de calefaccion y salidas de humos y vapores de cocinas de colectividades, hoteles,

restaurantes o cafeterias.

4. El Ayuntamiento podré imponer las medidas correctoras que estime pertinente cuando, previo informe

técnico, se acredite que una salida de humos causa perjuicios al vecindario.

5. Seran de aplicacion cuantas disposiciones sobre contaminacién atmosférica estén vigentes.

Articulo 79. 0OD. Paneles solares
La prevision de paneles solares en los edificios tendra en cuenta el impacto estético y visual de los mismaos,
sobre todo en zonas de especial importancia patrimonial. Los distintos elementos de la instalacion se

situaran de forma obligatoria en cubierta, en el espacio reservado para instalaciones.

Articulo 80. OD. Energia eléctrica.
Todo edificio contara con instalacién interior de energia eléctrica conectada a la red de suministro general o
a sistema de generacion propia realizada de acuerdo con el Reglamento Electrotécnico de Baja Tension y

demas normativa vigente en cada momento.

Articulo 81. 0OD. Infraestructuras de telecomunicaciones.
1. Todos los edificios deberan construirse con previsién de las canalizaciones telefonicas y demas redes de

telecomunicaciones, con independencia de que se realice o no la conexién con el servicio.

2. En los edificios destinados a vivienda colectiva se prevera la intercomunicacion en circuito cerrado dentro

del edificio, desde el portal hasta cada una de las viviendas.

3. Todas las edificaciones estaran adaptadas para la recepcion de radio y television conforme a las

exigencias de la legislacion de telecomunicaciones vigente en el momento de su autorizacion.
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4. Las antenas tanto verticales como parabalicas, deberéan emplazarse en el punto del edificio o parcela en
que menor impacto visual suponga para el medio y siempre donde sea menos visible desde los espacios

publicos.

5. En edificios plurifamiliares las antenas de radio y televisidon serén siempre colectivas. Se prohibe cualquier

tipo de antena en fachadas o balcones.

6. En cualquier caso, los edificios cumpliran la legislacion vigente en materia de telecomunicaciones, en
particular el Real Decreto 346,/2011, de 11 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento regulador
de las infraestructuras comunes de telecomunicaciones para el acceso a los servicios de

telecomunicacion en el interior de las edificaciones.

Articulo 82. 0D. Servicios postales.
Todo edificio dispondré de buzones para la correspondencia en lugar faciimente accesible para los servicios

postales.

Articulo 83. 0OD. Instalaciones de acondicionamiento de aire.
1. Se prohibe la colocacién unidades exteriores de climatizacion o cualquiera de sus elementos en zonas

visibles de fachada.

2. Los edificios de nueva construccion deberan prever en cubierta un espacio reservado a instalaciones de
acondicionamiento de aire, se incluyan o no estas instalaciones en el proyecto edificatorio; concretandose

su emplazamiento.

3. Cuando técnicamente sea imposible adoptar las condiciones descritas anteriormente, deberé justificarse
convenientemente la solucién a realizar, de forma que no sobresalgan los aparatos del plano de fachada,

gueden ocultos a las vistas y no se produzca molestia a los transelntes [goteo, aire, etc.).
Seccion Tercera. Condiciones estéticas generales.

Articulo 84. OD. Deber de adaptacion al ambiente urbano.

1. Las nuevas construcciones y las alteraciones de las existentes deberan adecuarse en su disefio y
composicion con el ambiente urbano en el que estuvieren situadas. A tales efectos, el Ayuntamiento podra
exigir como documentacién complementaria del proyecto de edificacion, la aportacién de un anélisis de
impacto sobre el entorno; con empleo de documentos graficos del conjunto de los espacios publicos a que
las construcciones proyectadas dieran frente, asi como otros aspectos que se consideren de interés,

desde los lugares que permitieren su observacion.

2. El Ayuntamiento podra denegar licencia por motivos estéticos y falta de adaptacion al ambiente urbano.
En la resolucién motivada indicara con claridad los elementos o soluciones concretas que se consideran

discordantes.

3. El Ayuntamiento podra ordenar de oficio, en los téerminos establecidos en los articulos 137 y 176
TRLOTAU, la ejecucién de las obras necesarias para la adaptacion al ambiente de cualquier edificio,

construccion o elemento de urbanizacion.

Articulo 85. 0OD. Composicién de fachadas.
1. Cuando la edificacion se encuentre contigua o flanqueada por edificaciones o ambitos de proteccion, se

adecuara la composicion de la nueva fachada a las preexistentes, armonizando las lineas fijas de
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referencia de la compaosicion (cornisas, aleros, impostas, vuelos, zocalos, recercados, etc.) entre la nueva

edificacion y las colindantes.

2. Las fachadas deberan componerse unitariamente en todas sus plantas, incluidos los locales en planta
baja, de manera que éstos queden delimitados por elementos arquitectdnicos propios del edificio;
debiendo presentar continuidad en los acabados respecto a la fachada donde estén ubicados. A tal
efecto el proyecto arquitectonico resolvera los alzados completos, previendo la ejecucion completa,
guedando expresamente prohibida la composicién parcial, dejando la fachada de los locales comerciales a

la futura implantacion de su actividad.

3. Los huecos de los locales comerciales se separaran de las paredes medianeras un minimo de 50
centimetros, prohibiéndose en éstos la instalacion de elementos que distorsionen el caracter de la

edificacion; asi como los colores estridentes o disonantes con la fachada.

Articulo 86. 0OD. Materiales de fachadas.
1. Los materiales de fachada estaran de acuerdo y en armonia, en forma y color, a los tradicionales en la

zona y a los existentes en el entorno.

2. Las fachadas deberan estar debidamente acabadas, prohibiéndose las fabricas de ladrillo que no estén
revestidos, los bloques de hormigdn grises no revestidos asi como los alicatados y plaguetas y demas

materiales vitrificados.

3. Se prohibe la construccién general en ladrillo visto. De utilizarse en zécalos, recercados o elementos
puntuales permitidos en estas Normas, sera de coloracion rojiza o tierra tradicional; lisos, sin hendiduras,
grietas u oguedades; con llagueado preferentemente a hueso o de espesor maximo 5 milimetros. Se
evitaran especialmente las soluciones compositivas pintoresquistas, de ladrillo tejar basto, imitaciones de

piedras o materiales naturales y coloreados de llagas con similar finalidad.

4. Cuando la ordenanza de zona lo permita, se admitirén zocalos de hasta 1 metro de altura de planchas de
fundicion, ladrillo visto, aplacados con piezas prefabricadas de hormigdn y canteria y tratados con revoco;

guedando expresamente prohibidos los aplacados de azulejos.

5. Se prohibe, con caracter general, la utilizacion de balaustradas y otros elementos que atenten contra la

imagen tradicional del ndcleo urbano.

Articulo 87. OD. Medianeras y otros elementos visibles.

Las medianeras, paramentos y fachadas interiores que puedan ser visibles desde el espacio publico
circundante o desde otras parcelas, deberan tratarse en su aspecto y calidad constructiva con la debida
dignidad y en consonancia con las fachadas exteriores. En general se revestiran con los mismos materiales
de fachada o acordes con el aspecto general del entorno. Se prohibe el emplec de revestimientos
bituminosos o brufidos. El tratamiento de estos elementos visibles de las construcciones sera obligatorio

incluso cuando tengan caracter provisional o temporal.

Articulo 88. 0OD. Cerramientos de parcelas.
1. Los acabados de los cerramientos de los espacios libres de las parcelas edificadas se ejecutaran
preferentemente con el mismo material y color que el empleado en los paramentos verticales de la

edificacion. No podran superar en ningun punto la altura méaxima de 2,5 metros.
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2. Las parcelas de edificaciéon aislada solo se podréan cercar con cerramientos ciegos hasta una altura
maxima de 1 metro y el resto del pafio hasta una altura méaxima de 2,5 metros tendra un tratamiento
didfano mediante malla metalica o similar, sin que pueda superarse esta altura en ningdn punto del
terreno, teniendo en cuenta la topografia originaria del terreno, con la salvedad de los casos de

rectificacién de pendientes con comun acuerdo entre los colindantes.

3. En los edificios en construccion cuya ejecucion se encuentre paralizada, o locales sin uso en planta baja,

se cerrara obligatoriamente hasta el nivel del forjado de techo de esta planta.

4. En los solares edificables, y en defecto de determinaciones especificas en las ordenanzas de zona, el
vallado sera opaco de cualquier material que ofrezca estabilidad y durabilidad suficientes, tendran una
altura comprendida entre los 2 metros y 2,5 metros respecto a la rasante de la acera, y estaran
acabados con colores similares a los de las fachadas del entorno, utilizdndose en cualquier caso la gama

de colores admitidos por la ordenanza de zona.
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TITULO V. REGULACION DEL SUELO URBANO

CAPITULO 1. ORDENANZA CASCO ANTIGUO

Articulo 89. 0OD. Definicién, objetivos y &mbito de aplicacién.

1.

La zona de ordenanza Casco Antiguo comprende las manzanas de las primitivas implantaciones del
nicleo urbano de Retuerta del Bullague, con una parcelacién heterogénea, en la que se conservan en
mayor medida los valores tipoldgicos y estéticos de la edificacion tradicional; con edificacién adosada a

medianeras y alineada a vial, principalmente en dos plantas.

El objetivo de esta ordenanza de zona es la preservacion de los valores tipoldgicos y estéticos anteriores

en compatibilidad equilibrada con la renovacion de las edificaciones y sus entornos.

La presente Ordenanza establece las condiciones de la edificacion, de uso y de estética aplicables en el

ambito delimitado en el plano de ordenacion detallada OD.01 como Casco Antiguo [CA).

Articulo 0. 0OD. Condiciones de uso.

1.

Uso mayaritario: Residencial unifamiliar y plurifamiliar.

2. Usos compatibles:

A) Residencial comunitario.
B) Terciario:
a) Comercial no mayorista.
b]) Hotelero tipo Ay B.
c) Oficinas de cualquier categoria.

d) Recreativo de cualquier tipo, siempre y cuando se cumpla el resto de normativa sectorial

especifica.
C) Industrial productivo, sélo en la categoria 12 e industrial de almacenaje.

D) Dotacional de caracter tanto plblico como privado en cualquier categoria.

3. Usos prohibidos: Los no indicados en los apartados anteriores.

Articulo 91. 0OD. Condiciones de parcela.

Las parcelas resultantes de nuevas parcelaciones cumplirén las siguientes condiciones minimas:

a) La superficie minima sera de 160 metros cuadrados.

b) El lindero frontal tendra una dimension igual o mayor a 8 metros.

c) Laforma de la parcela seré tal que pueda inscribirse un circulo de didmetro no menor a 8 metros.

Articulo 92. OD. Tipologia y posicién de la edificacién.

1.

La tipologia sera la de edificacion alineada a vial, entre medianeras, ocupando todo el frente de la parcels;

en cualquiera de las categorias establecidas en el articulo 41.1 de estas Normas.
Los edificios se situaran en las alineaciones oficiales, no permitiéndose retranqueos sobre las mismas.

Se prohiben los patios abiertos a fachada asi como la apertura de adarves o calles en fondo de saco

publicas o privadas, hacia el interior de la manzana.
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Articulo 93. 0OD. Ocupacién méaxima de parcela.

1. La ocupacion maxima en planta baja seréa:
a) Para usos distintos al residencial, el 100% de la parcela.

b) Para usos residenciales, la superficie resultante de aplicar un fondo maximo edificable de 20 metros
medidos desde cualquier vial circundante a la manzana donde se localice la parcela; mas 50 metros

cuadrados a partir de dicho fondo maximo edificable.

2. La ocupacién maxima en plantas por encima de la baja serd la superficie resultante de aplicar un fondo

maximo edificable de 20 metros.

3. La ocupacién maxima en la primera planta bajo rasante sera del 100% de la parcela.

Articulo 94. 0D. Altura maxima y nimero maximo de plantas.

1. El ndmero méaximo de plantas sobre rasante seré de 2.
2. Bajo rasante se permite 1 planta.

3. La altura maxima de la edificacién, medida en metros, sera en cada caso la establecida en el articulo 58.2

de estas Normas.

Articulo 95. 0OD. Aprovechamiento bajo cubierta.

No se permiten.

Articulo 96. OD. Edificabilidad maxima.
1. La edificabilidad méxima sobre rasante se calculard multiplicando la superficie resultante de aplicar el

fondo maximo edificable de 20 metros por el nimero maximo de plantas permitido.

2. Con usos distintos al residencial la edificabilidad méaxima en planta baja coincidira con la superficie de la

parcela.

3. El aprovechamiento por encima de la ultima planta permitida, bajo la cubierta, asi como la superficie
residencial construida en planta baja a partir del fondo méximo edificable, conforme a lo establecido en el
articulo 93.1.b) de estas Normas, computaran a los efectos de calculo de la edificabilidad; por lo que s6lo
podré materializarse cuando no se haya agotado la edificabilidad maxima sobre rasante prevista en el

apartado 1 de este articulo.

4. La edificabilidad maxima bajo rasante coincidira con la superficie de la parcela.

Articulo 97. 0D. Condiciones estéticas y de composicion.

1. Condiciones de las cubiertas.

a) Los edificios se remataran mediante cubiertas inclinadas, que se ejecutaran con tejados de faldones
continuos con pendientes comprendidas entre los 20 y los 45 grados, con alero obligatorio,

prohibiéndose los petos, antepechos y cornisas.

b) Excepcionalmente se podran introducir pequefias cubiertas planas, previa justificacién técnico-
tipolégica, con una superficie maxima del 10% de las cubiertas y en piezas independientes no
superiores a 16 metros cuadrados y no visibles desde el espacio publico, prohibiéndose las terrazas

intercaladas en el faldén hacia la fachada exterior.
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d)

e)

f)

gl

h)

La cubricion del tejado seré siempre con teja ceramica, en su color natural en la gama del ocre o
envejecida; o bien teja vieja recuperada de similares caracteristicas, debiendo ser también ceramicos

el resto de los elementos complementarios como cumbreras y remates laterales.

Se prohiben las ventanas en cubiertas, ya sean palomeras, marsardas o planas integradas en el

faldon.

Queda expresamente prohibida la utilizacion de ldminas asfélticas o sintéticas vistas, tanto en la
cubierta como en el forrado de hastiales al descubierto, los cuales deberan ser protegidos en todos

los casos mediante revocos de mortero y pintura.

Cuando los canalones y bajantes sean vistos se deberan realizar preferentemente de zinc, cobre o

similares.

Los paneles solares de cubierta tendran las siguientes caracteristicas:

12 Como norma general, se deberan utilizar modelos integrados en cubierta, no visibles desde el
espacio publico.

2° En el caso de paneles solares apoyados, seguirén siempre la pendiente de la cubierta, quedando

prohibida la sobre elevacion de los mismaos.

3° Se admite la colocacion sobre cualquier otra superficie siempre que cumpla las condiciones del

ndmero 12 anterior.
Se prohibe la colocacion de anuncios en la coronacion de los edificios.

Cuando se realice la instalacion de ascensor se optara por aquella solucion en la que el cuarto de
maquinas no sobresalga de la cubierta. En caso de imposibilidad justificada, el tratamiento del caseton
que albergue el cuarto de maquinas y que sobresalga sobre la cubierta sera similar al de cualquier
otro cuerpo edificado. El acabado de los paramentos verticales serén similar al de fachada principal y
el casetdn estara cubierto con faldones paralelos a la cubierta del edificio, con sus correspondientes

aleros y cumbrera.

2. Composicién y huecos de fachada.

a)

b)

c)

d)

e)

Predominara el macizo sobre el hueco, debiendo ser el formato de estos, en general, rectangular con

sentido vertical o cuadrado.
En planta piso predominara la disposicion del ventanal hasta el suelo interior.

Se procuraréa que la composicion de la planta baja esté en relacion con la de las plantas superiores de
acuerdo con los principios de verticalidad y predominio de macizo sobre el hueco.

Alrededor de los huecos se podra disponer un recercado o moldurado sencillo similar a los que
existan en la zona, con una anchura maxima de 20 cm y correctamente proporcionado en relacion al

tamano del hueco.

En edificios catalogados no podra alterarse la composicion de huecos de la fachada.

3. Cerramientos de huecos.

a)

El oscurecimiento de ventanas y balcones podran ser en forma de contraventanas interiores o de
persianas enrollables accionadas desde el interior, siempre que la caja quede por el interior del muro;
siendo aconsejable el uso de persianas tradicionales en materiales no metalicos y cierres de fibras

naturales como el esparto, yute, y soluciones similares; no admitiéndose toldos salientes.
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b) En el disefio de las carpinterias se prestara especial atencion al despiece y seccion de las mismas que
se disefiaré de acuerdo con modelos tradicionales similares a los existentes en la zona. La carpinteria
sera preferentemente de madera pintada, permitiéndose metalica o de PVC, con secciones similares

a la madera.

c) Se emplearéan tonalidades oscuras de la gama tradicional: marrones, ocres o grises, bermellén, verde
carruaje; debiéndose utilizar colores mate, no vivos. Se prohibe el uso de la madera en su color
natural, pudiéndose pintar o barnizar previo tintado en tono oscuro. El mismo criterio de acabados se

aplicara a los aleros de madera vistos.
e]) Cualquier solucién singular tanto en materiales como en colores, requerira una autorizacion especial.
4. Cerrajeria
a) Las rejas tendran las siguientes caracteristicas:

12 Se dispondran enrasadas con los huecos, admitiéndose un saliente maximo de 2 centimetros en el

plano de fachada.

2° Estaran formadas por elementos metédlicos macizos, pletinas, cuadradillos o redondos,
compuestos en sentido vertical, pudiéndose rematar en su parte superior mediante pletina o

pasamanos, o empotrar en el cerco de la carpinteria o embutir cada barra en el paramento.

3° Podran disponer de elementos decorativos de forja ornamental, macallas, rizos, puntas de flecha,
escudillos, rosetas, etc. realizados en forja tradicional o similar. La composicion se basara en las

tradicionales.
42 Se deberan pintar en color negro mate, tipo “oxiron” o similar, evitando los esmaltes brillantes.

b) Los cierres metélicos de los locales comerciales deberan quedar alojados e instalados al interior de

los huecos de los vanaos, sin afectar a los elementos constructivos en su caso.
5. Condiciones de los cuerpos volados.
a) Los cuerpos volados cumpliran las condiciones establecidas en el articulo 65 de estas Normas, salvo
condiciones mas restrictivas previstas en este apartado.
b) El saliente de balcones medido perpendicularmente a la fachada no podré superar los 40 centimetros.
c) La losa en balcones adoptara la solucion tradicional de entramado de hierro con ceréamica o solucién

similar, con un espesor maximo de 10 centimetros; con apoyos en su caso, sobre tornapuntas de

hierro, excepcionalmente ménsulas molduradas decorativas.

d) Los balcones no podran estar cerrados con antepechos de fabrica y material opaco, siendo obligatoria
la proteccion mediante elementos metalicos macizos, compuestos en sentido vertical, y rematados en
su parte superior mediante pletina o pasamanos; con las caracteristicas descritas en el apartado 4

de este articulo.
e] Se prohiben los vuelos cerrados sobre fachada y los cuerpos volados con caracter de terraza.
f] Se admiten miradores de tipo tradicional, con el limite maximo de uno por vivienda.

g) Los aleros son de obligada construccion en las obras de nueva planta, y de reestructuracion o
rehabilitacion, con la Unica salvedad de los casos de edificios catalogados objeto de rehabilitacion que

estén construidos originalmente sin aleros, con peto de obra y canalén interior.
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h)

Tanto la longitud del vuelo de los aleros como el tipo de molduracion responderan a las caracteristicas

de los tipos mas representativos del ambito en el que se sitdan.

Cuando el alero sea de canecillo o vigueta y tablero, el costado inferior de dichas viguetas o canecillos

estara por debajo o como maximo enrasado con la cara superior del Gltimo forjado.

En ningun caso se permitira la prolongacion del forjado sobre el plano de fachada o el vuelo de una

losa de hormigén u otros materiales que se aparten de las soluciones tradicionales.

6. Se admite la composicién con elementos salientes tales como impostas, molduras, recercados de

puertas y ventanas, siempre que no sobresalgan méas de 3 centimetros del plano de fachada.

7. Materiales.

a)

b)

c)

d)

Todas las fachadas y cerramientos exteriores deberan ser tratados con la calidad de terminacién y los

materiales dominantes en el entorno.

Los revestimientos se realizaran, como norma general, a base de morteros de cal, o a base de
revestimiento de yesos y revocos con yesos coloreados. Los zocalos seran de los mismos

revestimientos, solo que cambiando el color a mas oscuros, grises, etc.

Cuando no desentonen en el entorno, los revestimientos de fachada podran realizarse también a base
de morteros de cemento y pintura no plastica, 0 mortero monocapa con acabado mate, sin juntas

marcadas vistas. Se evitaran los morteros de piedra proyectada.

Se prohiben los materiales que desentonen dentro de la zona y perjudiquen la estética de la fachada,
tipo ladrillo visto o pintado, materiales de revestimiento de terrazo y ceramicos, especialmente

vidriados e incluso pétreos como marmoles y granitos pulimentados.

Se prohibe el chapado de superficies continuas en las fachadas, mas alla del zécalo, cuya altura se

limita a 1 metro de altura.

f) Se prohibe la maodificacion de la composicion de la fachada de la edificacién en los frentes comerciales,
mediante materiales sobrepuestos ajenos a la misma o pintura, debiendo atenerse el tratamiento a
los mismos materiales que el resto de la fachada.

g) Los revestimientos de fachada de los edificios incluidos en el Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos
se realizaran a partir de los materiales originales, especialmente en los casos de conservacion.

8. Colores.

a) Se emplearan colores que aseguren la integracion de las nuevas edificaciones en el conjunto
ambiental del &rea correspondiente.

b) No se permitiran mas de dos colores en los revocos del plano de fachada, debiendo aparecer y

justificar la composicién cromatica en el proyecto basico y de ejecucion, a traves de documentacion
fotogréfica o por otro procedimiento, en relacion con los colindantes u otros edificios de su propia
area. En el color principal de fondo se utilizard la gama de los blancos, grises o sienas claros. El
segundo color de revoco podré emplearse, en fachadas principales en los zécalos a la manera

tradicional y en molduras o recercados de huecos.

Articulo 98. 0OD. Elementos discordantes e inadecuados.

El Ayuntamiento recomendaré la adecuacion de los edificios existentes a la entrada en vigor de este Plan, a

las condiciones del articulo anterior, de modo que se adapten al ambiente urbano propio de la zona. No
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obstante, sera de obligada adecuacion cuando se acometan obras integrales en la edificacion o cualquier

otro tipo de obra que afecte al elemento discordante.

Articulo 99. 0OD. Dotacién de aparcamiento.

1. Con el objeto de promover la revitalizacion del casco antiguo, se podré reducir o incluso eliminar la
obligacién de la dotacién de aparcamiento prevista en el articulo 36 de estas Normas, siempre y cuando
se justifigue convenientemente la admisibilidad del impacto generado por la inexistencia o disminucion de

la dotacion de servicio de aparcamiento; y se dé alguna de las siguientes circunstancias:
a) Que el nimero total de plazas resultantes en la parcela sea igual o inferior a 2.

b) Que la parcela tenga una superficie inferior a 300 metros cuadrados.

c) Que la parcela tenga una forma irregular que lo haga inviable.

d) Que el frente de la parcela tenga una longitud menor de 5 metros.

e] Que la parcela esté situada en una calle de menos de 5 metros de anchura.

f) Que la parcela esté situada en una calle peatonal.

g) Que afecte a los elementos catalogados de la edificacion.

2. La exencidn total o parcial deberé contar con el informe municipal previsto en el articulo 36.7 de estas

Normas, debiendo prever, en su caso, las medidas correctoras a tomar.

Articulo 100.OD. Tramitacién de prayectos y concesion de licencia en la zona de ordenanza casco antiguo.
1. Todo proyecto de consolidacion, restauracion o reforma, se acompafara de informacion fotogréafica del

estado inicial de la edificacién a la que afecte.

2. Todo proyecto de nueva planta, contendra informacion fotografica del entorno, con los edificios contiguos
y proximas, y una composicion fotografica que permita apreciar el aspecto de la obra como habréa de
guedar terminada dentro del conjunto de las edificaciones adyacentes, a fin de dictaminar sobre su
adecuacion al lugar de emplazamiento. Sin el complemento de la informacién fotografica, no se informara
ni autorizara ningdn proyecto.

3. Para la obtencién del permiso de derribo parcial de una edificacién protegida o de las contenidas en su
entorno de proteccion, ademas del correspondiente proyecto de demolicion que incluird los planos
completos de plantas, alzados y secciones del edificio, debera presentarse el proyecto de nueva
edificacion, reedificacion o restauracion, asi como una memoria histérica del edificio lo mas amplia posible
indicando antigiedad de la construccién, etc. También se incluird informacion fotografica lo mas

exhaustiva posible.

4. Dadas las especiales caracteristicas de la edificacion en esta zona se prevé la posibilidad de consultas
previas aportando composiciones fotograficas y planos o croquis parciales de fachadas, etc. que seran
informados por los servicios técnicos municipales, sin perjuicio de la posterior presentacion del proyecto

completo para la concesion de la correspondiente licencia de obra.

CAPITULO Il. ORDENANZA ENSANCHE

Articulo 101. 0D. Definicién, abjetivos y &mbito de aplicacion.
1. La zona de ordenanza Ensanche comprende los crecimientos del nicleo urbano correspondiente a las

actuaciones edificatorias mas recientes, con una configuracion sensiblemente mas regular, con
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parcelacion mas homogeénea y con edificacion principalmente en dos plantas; adosada a medianeras y

alineada a vial.

El objetivo de esta ordenanza de zona es el mantenimiento de las caracteristicas basicas del tejido urbano
y el reconacimiento de los procesos de transformacion tipolégica, fruto de desarrollos mas recientes de
la ciudad, posibilitando su correcta y respetuosa insercion en la trama existente, asi como con el paisaje

de la ciudad.

La presente ordenanza establece las condiciones de la edificacion, de uso y de estética aplicables en el

ambito delimitado en el plano de ordenacion detallada OD.01como Ensanche (EN].

Articulo 102. 0OD. Condiciones de uso.

1.

Uso mayoritario: Residencial unifamiliar y plurifamiliar.

2. Usos compatibles:

A] Residencial Comunitario.
B) Terciario:
a) Comercial no mayorista.
b) Hotelero tipo Ay B.
c) Oficinas de cualquier categoria.

d) Recreativo de cualquier tipo, siempre y cuando se cumpla el resto de normativa sectorial

especifica.
C) Industrial productivo, sélo en la categoria 12 e industrial de almacenaje.

D] Dotacional de caracter tanto publico comao privado en cualquier categoria.

3. Usos prohibidos: Los no indicados en los apartados anteriores.

Articulo 103.0D. Condiciones de parcela.

Las parcelas resultantes de nuevas parcelaciones cumpliran las siguientes condiciones minimas:

a) La superficie minima sera de 200 metros cuadrados.

b) Ellindero frontal tendra una dimension igual o mayor a 8 metros.

c) Laforma de la parcela sera tal que pueda inscribirse un circulo de di@metro no menor a 8 metros.

Articulo 104. OD. Tipologia y posicién de la edificacion

1. La tipologia seré la de edificacion alineada a vial, entre medianeras, ocupando todo el frente de la parcels;
en cualquiera de las categorias establecidas en el articulo 41.1 de estas Normas.

2. Los edificios se situaran en las alineaciones oficiales, no permitiéndose retranqueos sobre las mismas,
excepto en los casos previstos en el apartado siguiente.

3. Cuando se actule por frentes completos de manzana con proyecto unitario, se permitira retranquear la
edificacion hasta un maximo de 5 metros respecto de la alineacién a vial, mediante retranqueos
continuos o discontinuos con ritmos homogeéneos a lo largo del frente de manzana.

4. Se prohiben los patios abiertos a fachada asi como la apertura de adarves o calles en fondo de saco
publicas o privadas, hacia el interior de la manzana.
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Articulo 105. 0OD. Ocupacién méxima de parcela.

1.

4.

La ocupacion maxima en planta baja sera:
a) Para usos distintos al residencial, el 100% de la parcela.

b) Para usos residenciales, la superficie resultante de aplicar un fondo maximo edificable de 20 metros
medidos desde cualquier vial circundante a la manzana donde se localice la parcela; mas 50 metros

cuadrados a partir de dicho fondo méaximo edificable.

La ocupacién maxima en plantas por encima de la baja sera la superficie resultante de aplicar un fondo

maximo edificable de 20 metros.

La ocupacion maxima en la primera planta bajo rasante sera, en cualquier caso, del 100% de la parcela.

Articulo 106.0D. Altura maxima y nimero maximo de plantas.

1.
2.
3.

El nimero maximo de plantas sobre rasante sera de 2, con caracter general.
Bajo rasante se permite 1 planta.

La altura méxima de la edificacién, medida en metros, seré en cada caso la establecida en el articulo 58.2

de estas Normas.

Articulo 107.0D. Aprovechamiento bajo cubierta.

Se autoriza el aprovechamiento bajo cubierta para usos residenciales e instalaciones segun las condiciones

establecidas en el articulo 64 de las presentes Normas.

Articulo 108. OD. Edificabilidad méaxima.

1.

4.

La edificabilidad maxima sobre rasante se calculara multiplicando la superficie resultante de aplicar el

fondo maximo edificable de 20 metros por el nimero maximo de plantas permitido.

. Con usos distintos al residencial la edificabilidad maxima en planta baja coincidira con la superficie de la

parcela.

El aprovechamiento por encima de la ultima planta permitida, bajo la cubierta, asi como la superficie
residencial construida en planta baja a partir del fondo maximo edificable, conforme a lo establecido en el
articulo 105.1.b) de estas Normas, computaran a los efectos de calculo de la edificabilidad; por lo que
s6lo podré materializarse cuando no se haya agotado la edificabilidad maxima sobre rasante prevista en

el apartado 1 de este articulo.

La edificabilidad maxima bajo rasante coincidiré con la superficie de la parcela.

Articulo 109.0D. Condiciones estéticas y de composicién para edificaciones con frente a la zona casco

1.

antiguo
En la parte de las edificaciones con frente a la zona de ordenanza Casco Antiguo, seréan de aplicacion las
condiciones estéticas y de composicion de dicha ordenanza, establecida en el articulo 97 de estas

Normas. En concreto, sera de aplicacion en los tramos correspondientes de las siguientes calles:
C/ General Prim

Plaza de San Bartolomé

C/ Lagunazo

C/ Real

C/ San Isidro
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C/ Alfonso Xl

C/ San Francisco

C/ Cabarieros

2. Para el resto de situaciones, las condiciones estéticas y de composicion seran las establecidas en el

articulo siguiente.

Articulo 110. OD. Condiciones estéticas y de composicion

1. Condiciones de las cubiertas.

a)

b)

c)

d)

e)

f)

a)
h)

Los edificios se rematardn mediante cubiertas inclinadas, que se ejecutaran con tejados de faldones

continuos con pendientes comprendidas entre los 20y los 45 grados.

Excepcionalmente se podran introducir pequefias cubiertas planas, previa justificacion técnico-
tipolégica, con una superficie maxima del 10% de las cubiertas y en piezas independientes no

superiores a 16 metros cuadrados y no visibles desde el espacio publico.

La cubricion del tejado seré siempre con teja ceramica, en su color natural en la gama del ocre o
envejecida; o bien teja vieja recuperada de similares caracteristicas, debiendo ser también ceramicos

el resto de los elementos complementarios como cumbreras y remates laterales.

Queda expresamente prohibida la utilizacién de laminas asfalticas o sintéticas vistas, tanto en la
cubierta como en el forrado de hastiales al descubierto, los cuales deberan ser protegidos en todos

los casos mediante revocos de mortero y pintura.

Cuando los canalones y bajantes sean vistos se deberan realizar preferentemente de zinc, cobre o

similares.
Los paneles solares de cubierta tendran las siguientes caracteristicas:

12 Como norma general, se deberan utilizar modelos integrados en cubierta, no visibles desde el
espacio publico.
2° En el caso de paneles solares apoyados, seguiran siempre la pendiente de la cubierta, quedando

prohibida la sobre elevacién de los mismos.

3° Se admite la colocaciéon sobre cualquier otra superficie siempre que cumpla las condiciones del

ndamero 12 anterior.
Se prohibe la colocacion de anuncios en la coronacion de los edificios.

Cuando se realice la instalaciéon de ascensor se optarad por aquella solucién en la que el cuarto de
magquinas no sobresalga de la cubierta. En caso de imposibilidad justificada, el tratamiento del casetan
que albergue el cuarto de méaquinas y que sobresalga sobre la cubierta sera similar al de cualquier
otro cuerpo edificado. El acabado de los paramentos verticales seran similar al de fachada principal y
el casetdn estara cubierto con faldones paralelos a la cubierta del edificio, con sus correspondientes

aleros y cumbrera.

2. Composicion y huecos de fachada.

a)

b)

Predominara el macizo sobre el hueco, debiendo ser el formato de estos, en general, rectangular con

sentido vertical o cuadrado.

En planta piso predominara la disposicion del ventanal hasta el suelo interior.
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c) Se procurara que la composicion de la planta baja esté en relacién con la de las plantas superiores de
acuerdo con los principios de verticalidad y predominio de macizo sobre el hueco.
3. Condiciones de los cuerpos volados.
a) Los cuerpos volados cumplirén las condiciones establecidas en el articulo 65 de estas Normas, salvo
condiciones mas restrictivas previstas en este apartado.
b) El saliente de balcones medido perpendicularmente a la fachada no podra superar los 40 centimetros.

c) La losa en balcones adoptara la solucion tradicional de entramado de hierro con ceramica o solucion
similar, con un espesor maximo de 10 centimetros; con apoyos en su caso, sobre tornapuntas de

hierro, excepcionalmente ménsulas molduradas decorativas.

d) Los balcones no podran estar cerrados con antepechos de fabrica y material opaco, siendo obligatoria
la proteccion mediante elementos metélicos macizos, compuestos en sentido vertical, y rematados en

su parte superior mediante pletina o pasamanos.
e] Se prohiben los vuelos cerrados sobre fachada y los cuerpos volados con caracter de terraza.
f) Se admiten miradores de tipo tradicional, con el limite maximo de uno por vivienda.

g) Los aleros son de obligada construccién en las obras de nueva planta, y de reestructuracion o
rehabilitacién, con la Unica salvedad de los casos de edificios catalogados objeto de rehabilitacién que

estén construidos originalmente sin aleros, con peto de obra y canaldn interior.

h]) Tanto la longitud del vuelo de los aleros como el tipo de molduracién responderan a las caracteristicas
de los tipos mas representativos del ambito en el que se sitdan.

i) Cuando el alero sea de canecillo o vigueta y tablero, el costado inferior de dichas viguetas o canecillos
estara por debajo o como méaximo enrasado con la cara superior del Gltimo forjado.

i) En ningun caso se permitiré la prolongacion del forjado sobre el plano de fachada o el vuelo de una
losa de hormigén u otros materiales que se aparten de las soluciones tradicionales.

4. Se admite la composicion con elementos salientes tales como impostas, molduras, recercados de
puertas y ventanas.

5. Materiales.

a) Se prohiben los materiales que desentonen dentro de la zona y perjudiquen la estética de la fachada,
tipo ladrillo visto o pintado, materiales de revestimiento de terrazo y ceramicos, especialmente

vidriados e incluso pétreos como marmoles y granitos pulimentados.

b) Se prohibe el chapado de superficies continuas en las fachadas, mas alla del zécalo, cuya altura se

limita a 1 metro de altura.

CAPITULO Ill. ORDENANZA CIUDAD JARDIN

Articulo 111.0D. Definicién, objetivos y &mbito de aplicacién.

1. La zona de ordenanza Ciudad Jardin comprende las areas urbanas desarrolladas con los parametros
caracteristicos de la ciudad jardin o de baja densidad, con edificaciones cuya cualidad formal mas
caracteristica es la de implantarse en la parcela de forma aislada, con existencia de espacio libre

ajardinado de caréacter privado.
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2. El objetivo de esta ordenanza de zona es la consecucion de una adecuada integracién de la edificacion de

baja densidad en el tejido y paisaje urbano existente.
3. La presente ordenanza establece las condiciones de la edificacion, de uso y de estética aplicables en el
ambito delimitado en el plano de ordenacion detallada 0OD.01 como Ciudad Jardin (CJ).
Articulo 112.0D. Condiciones de uso.
1. Uso mayoritario: Residencial unifamiliar y plurifamiliar.
2. Usos compatibles:
A] Residencial Comunitario.
B) Terciario:
a)] Comercial no mayorista.
b) Hotelero tipo Ay B.
c) Oficinas de cualquier categoria.

d) Recreativo de cualquier tipo, siempre y cuando se cumpla el resto de normativa sectorial

especifica.

C) Dotacional de caracter tanto publico como privado en cualquier categoria.
3. Usos prohibidos: Los no indicados en los apartados anteriores.
Articulo 113.0D. Condiciones de parcela.
Las parcelas resultantes de nuevas parcelaciones cumpliran las siguientes condiciones minimas:
a) La superficie minima sera de 500 metros cuadrados.
b) Ellindero frontal tendra una dimension igual o mayor a 15 metros.
c) Laforma de la parcela seré tal que pueda inscribirse un circulo de diametro no menor a 15 metros.
Articulo 114.0D. Tipologia y posicion de la edificacion.

1. La tipologia sera la de edificacion aislada, en cualquiera de las categorias establecidas en el articulo 41.2

de estas Normas.
2. La edificacion se retranqueara del lindero frontal una distancia minima de 5 metros.
3. La separacion al resto de linderos sera de al menos 4 metros.
Articulo 115. OD. Ocupacién méxima de parcela.
1. La ocupacion maxima de la parcela sobre rasante sera del 40%.
2. La ocupacion maxima en la primera planta bajo rasante sera del 100% de la parcela.
Articulo 116.0D. Altura méaxima y nimero méaximo de plantas.
1. El ndmero méaximo de plantas sobre rasante seré de 2.
2. Bajo rasante se permite 1 planta.

3. La altura maxima de la edificacion, medida en metros, sera en cada caso la establecida en el articulo 58.2

de estas Normas.
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Articulo 117.0D. Aprovechamiento bajo cubierta.
Se autoriza el aprovechamiento bajo cubierta para usos residenciales e instalaciones segun las condiciones

establecidas en el articulo 64 de las presentes Normas.

Articulo 118.0D. Edificabilidad méaxima.
1. La edificabilidad méaxima sobre rasante sera la superficie resultante de aplicar el coeficiente de

edificabilidad 0,6 metros cuadrados construidos por cada metro cuadrado de suelo.

2. La edificabilidad maxima bajo rasante coincidira con la superficie de la parcela.

CAPITULO IV. ORDENANZA POBLADO DE COLONIZACION PUEBLONUEVO DEL BULLAGUE

Articulo 119. OD. Definicion, objetivos y ambito de aplicacion.

1. La zona de ordenanza Poblado de Colonizacién Pueblonuevo del Bullague comprende las manzanas
edificables del proyecto original de este nicleo urbano, con una parcelacion homogénea, en la que se
conservan en mayor medida los valores tipoldgicos y estéticos del mencionado proyecto del poblado; con
edificacion de una y dos plantas, principalmente adosada a medianeras aunque con retrangueos en uno

de sus linderos y alineada a vial.

2. El objetivo de esta ordenanza de zona es la preservacion de los valores tipolégicos y estéticos anteriores

en compatibilidad equilibrada con la renovacion de las edificaciones y sus entornos.

3. La presente Ordenanza establece las condiciones de la edificacién, de uso y de estética aplicables en el
ambito delimitados en los planos de ordenacion detallada OD.01 como Poblado de Colonizacion
Pueblonuevo del Bullague (PC), con dos grados distintos, Grado 1 (PC-1) para las viviendas de colonos y

Grado 2 (PC-2) para las viviendas de obreros.
Articulo 120. 0OD. Condiciones de uso.
1. Uso mayoritario: Residencial unifamiliar y plurifamiliar.
2. Usos compatibles:
A) Residencial comunitario.
B) Terciario:
a) Comercial no mayorista.
b] Hotelero tipo Ay B.
c) Oficinas de cualquier categoria.

d) Recreativo de cualquier tipo, siempre y cuando se cumpla el resto de normativa sectorial

especifica.
C) Industrial productivo, sélo en la categoria 12 e industrial de almacenaje.
D) Dotacional de caracter tanto publico como privado en cualquier categoria.
3. Usos prohibidos: Los no indicados en los apartados anteriores.
Articulo 121.0D. Condiciones de parcela.

Las parcelas resultantes de nuevas parcelaciones, en funcidn del grado asignado, cumpliran las siguientes

condiciones minimas:

1. Grado 1:
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a) La superficie minima sera de 700 metros cuadrados.

b) El lindero frontal tendra una dimension igual o mayor a 15 metros.

c) Laforma de la parcela sera tal que pueda inscribirse un circulo de diametro no menor a 15 metros.
Grado 2:

a) La superficie minima sera de 120 metros cuadrados.

b) El lindero frontal tendra una dimension igual o mayor a 6 metraos.

c) Laforma de la parcela seré tal que pueda inscribirse un circulo de diametro no menor a 6 metros.

Articulo 122. OD. Tipologia y posicion de la edificacion.

La tipologia y posicion de la edificacion dependera del grado asignado:

A] Grado 1:

a) La tipologia seré la de edificacién alineada a vial, entre medianeras, en cualquiera de las categorias

establecidas en el articulo 41.1 de estas Normas; ocupando parte del frente de la parcela, dentro del

area de movimiento de la edificacion grafiada en el plano 0.D.1.2.1.

b) En el interior de la parcela, dentro del area de movimiento de la edificacién, se admitira la tipologia de

edificacion aislada, en cualquiera de las categorias establecidas en el articulo 41.2 de estas Normas;

con una separacion a linderos de al menos 4 metros.

B) Grado 2:

a) La tipologia seré la de edificacion alineada a vial, entre medianeras, ocupando todo el frente de la

parcela; en cualquiera de las categorias establecidas en el articulo 41.1 de estas Normas.

b) Los edificios se situaran en las alineaciones oficiales, no permitiéndose retrangueos sobre las mismas.

c) Se prohiben los patios abiertos a fachada asi como la apertura de adarves o calles en fondo de saco

publicas o privadas, hacia el interior de la manzana.

Articulo 123.0D. Ocupacién méaxima de parcela.

1.

La ocupacion maxima sobre rasante en el Grado 1 seréa del 50%.

2. La ocupacion maxima sobre rasante en el Grado 2 sera:

A) En planta baja:
a) Para usos distintos al residencial, el 100% de la parcela.
b) Para usos residenciales, el 80% de la parcela.

B) En la planta por encima de la baja, el 80% de la parcela.

Articulo 124.0D. Altura méxima y nimero méximo de plantas.

1.
2.

El nomero méximo de plantas sobre rasante sera, con caracter general, de 1 planta.

Se admiten 2 plantas en las construcciones originales del Poblado de Colonizacién que ya la tuvieran.

. Bajo rasante se permite 1 planta.

. La altura maxima de la edificaciéon, medida en metros, sera la establecida en el articulo 58.2 de estas

Normas.
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Articulo 125. OD. Aprovechamiento bajo cubierta.

No se permite.

Articulo 126. 0OD. Edificabilidad méaxima.

1. La edificabilidad maxima sobre rasante en el Grado 1 seré la superficie resultante de aplicar el coeficiente

de edificabilidad 0,5 metros cuadrados construidos por cada metro cuadrado de suelo.

2. La edificabilidad maxima sobre rasante en el Grado 2 sera la superficie resultante de aplicar el coeficiente

de edificabilidad 0,8 metros cuadrados construidos por cada metro cuadrado de suelo.

3. En cualquier caso, la edificabilidad méaxima bajo rasante coincidiré con la superficie de la parcela.

Articulo 127.0D. Condiciones estéticas y de composicion.

1. Condiciones de las cubiertas.

a)

b)

d)

e)

Los edificios se remataran mediante cubiertas inclinadas, que se ejecutaran con tejados de faldones

continuos con pendientes comprendidas entre los 30 y los 45 grados.

Excepcionalmente, en los volimenes interiores de parcela, se podran introducir pequefias cubiertas
planas, previa justificacion técnico-tipolégica, con una superficie méxima del 10% de las cubiertas y en

piezas independientes no superiores a 16 metros cuadrados y no visibles desde el espacio publico.

La cubricion del tejado seré siempre con teja ceramica, en su color natural en la gama del ocre o
envejecida; o bien teja vieja recuperada de similares caracteristicas, debiendo ser también cerdmicos

el resto de los elementos complementarios como cumbreras y remates laterales.

Queda expresamente prohibida la utilizacion de laminas asfalticas o sintéticas vistas, tanto en la
cubierta como en el forrado de hastiales al descubierto, los cuales deberén ser protegidos en todos

los casos mediante revocos de mortero y pintura.

Las chimeneas revocadas y pintadas de blanco, prismaticas sin remates. Se prohiben los canalones y

bajantes a viales.

f) Los paneles solares solo se podran instalar en cubiertas de volimenes interiores y tendran las

siguientes caracteristicas:

12 Como norma general, se deberan utilizar modelos integrados en cubierta.

2° En el caso de paneles solares apoyados seguiran siempre la pendiente de la cubierta quedando
prohibida la sobre elevacion de los mismos.

3° Los paneles solares colocados sobre cualquier otra superficie, no podran ser visibles desde la via
publica o espacios libres publicos.

g) Se prohibe la colocacién de anuncios en la coronacion de los edificios.

h) Cuando se realice la instalacién de ascensor se optara por aquella solucién en la que el cuarto de
maquinas no sobresalga de la cubierta. En caso de imposibilidad justificada, el tratamiento del caseton
que albergue el cuarto de méaquinas y que sobresalga sobre la cubierta sera similar al de cualquier
otro cuerpo edificado. El acabado de los paramentos verticales seran similar al de fachada principal y
el casetdn estara cubierto con faldones paralelos a la cubierta del edificio, con sus correspondientes
aleros y cumbrera.
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2. Se mantendré la composicién y huecos de fachada existentes. Las nuevas edificaciones con fachada a vial,
se asemejaran en lo posible a los edificios colindantes, predominando el macizo sobre el hueco, debiendo

ser el formato de estos, en general, cuadrado, sin recercado o moldurado.

Los porches y terrazas originales de la composicion de las fachadas no se podran cerrar con carpinterias

ni con obra.
3. Cerramientos de huecos.

a) El oscurecimiento de ventanas y balcones podran ser en forma de contraventanas interiores o de
persianas enrollables accionadas desde el interior, siempre que la caja quede por el interior del muro;
siendo aconsejable el uso de persianas tradicionales en materiales no metalicos y cierres de fibras

naturales como el esparto, yute, y soluciones similares; no admitiendose toldos salientes.

b) En el disefio de las carpinterias se prestara especial atencion al despiece y seccion de las mismas que
se disefiaré de acuerdo con modelos tradicionales similares a los existentes en el poblado, modelos de
los afios 1960 s, realizados en madera pintada o en perfil metélico pintado de negro. La carpinteria
sera preferentemente de madera, permitiéndose metélica o de PVC, con secciones similares a la

madera. Las puertas de calle seran similares, ciegas.

C

—

Se emplearan tonalidades oscuras de la gama tradicional, colores lisos, mates, no vivos ni brillantes, ni
galvanizados, anodizados o0 metalizados: marrones oscuro, ocres o grises, bermellon, verde carruaje,
oscuro, oliva. Se prohibe el uso de la madera en su color natural, pudiéndose pintar o barnizar previo

tintado en tono oscuro. Los mismos colores se emplearian en contraventanas o persianas.
e]) Cualquier solucién singular tanto en materiales como en colores, requerira una autorizacion especial.
4. Rejas.

a) Las rejas estaran formadas por elementos metalicos macizos redondos compuestos en sentido
vertical, pudiéndose rematar en su parte superior mediante pletina o pasamanos, o empotrar en el
cerco de la carpinteria o embutir cada barra en el paramento. Se enrasard en los huecos. Se
prohibiran los elementos decorativos, rizos, macallas, etc. Siendo la composicion similar a los disefios
afos 1950°s y 1960 s, racionalistas, encuadrados en la tradicién popular. Se usan antepechos y
barandas de balcones o terradas en los edificios de dos alturas existentes con redondos verticales y
pasamanos de pletina de 30-40 mm de ancho. Originariamente los huecos de ventanas no disponian

de rejas, pero se han ido incorporando con el tiempo.
b) Se deberan pintar en color negro mate, tipo “Oxirén” o similar, evitando los esmaltes brillantes.
5. Limitaciones a los cuerpos volados: balcones y miradores

a) No se admiten balcones y cuerpos volados cerrados nuevos, solo se podran reformar los existentes

originales del poblado, al no admitirse planta primera, excepto las existentes.
b) Para las reformas se seguiré con el disefio y construccién del original.
6. Condiciones de los elementos salientes.

a) Se admite la composicién con elementos salientes tales como impostas, molduras, recercados de
puertas y ventanas, siempre que no sobresalgan mas de 3 centimetros del plano de fachada. Siempre

siguiendo el disefio original, de recercados de en huecos en planta baja. Recercado de huecos con
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mortero de cemento pintado de blanco resaltando sobre la mamposteria 3 cm, con un ancho de 10

cm y rellenando jambas, dintel y vierteaguas en blanco o con baldosin ceramico.

b) El alero seré siempre horizontal y su vuelo respecto del paramento de fachada sera inferior a 20
centimetros. Tanto la longitud del vuelo como el tipo de molduracién responderan a las caracteristicas
de los existentes, en la mayoria de los casos sin moldura, con la teja en vuelo a secas, y si la tuviese

muy sencilla, con vuelo de 15 cm.

c) Se prohiben voladizos tipo tejaroces, Se prohiben toldos y farolas colgadas. Se prohibe cubrir las

portadas en los cerramientos a los patios.
d) No se admite que el alero sea de canecillo o vigueta y tablero.

e] En ningln caso se permitira la prolongacion del forjado sobre el plano de fachada o el vuelo de una

losa de hormigén u otros materiales que se aparten de las soluciones tradicionales.
7. Materiales.

a) Todas las fachadas y cerramientos exteriores deberan ser tratados con la calidad de terminacion y los

materiales originales del poblado.

b) Los revestimientos se realizaran, como norma general, a base de morteros de cal, o bastardos para
rejuntar la mamposteria careada de piedra, siendo de cemento gris los enfoscados para su
recubrimiento con pintura blanca. Los zécalos que podran ser de 60 cm de alto, de 250 cm, o de 500
cm, segln disefio preexistente, ocupara toda la planta baja en caso de edificios de dos alturas, sera de
mamposteria concertada, con junta rehundida levemente o enrasada, analoga a la fachada de la
iglesia. Permitidos solo en los edificios de dos plantas, y en planta baja de edificios preexistentes con
este zocalo (siempre que no toque con el alero, dejando una franja de 30 cm de enfoscado y pintado
de blanco liso). El resto de las fachadas seran enfoscadas y pintadas de blanco. Recercado de huecos
con mortero de cemento pintado de blanco resaltando sobre la mamposteria 3 cm, con un ancho de
10 cm y rellenando jambas, dintel y vierteaguas en blanco o con baldosin ceramico. La piedra utilizada

sera arenisca, dolomia y cuarcita, tonos oscuros.
c) Se evitaran los morteros de piedra proyectada y los morteros monocapa.

d) Se evitaran los materiales que desentonen dentro de la zona y perjudiquen la estética de la fachada,
tipo ladrillo visto, materiales de revestimiento de terrazo y ceramicos, especialmente vidriados e

incluso pétreos como méarmoles y granitos pulimentados.

e] Se prohibe el chapado de zécalos. Solo se admiten los revestimientos con mamposteria de piedra
cuarcitica, del lugar, careada y rejuntada con mortero bastardo, con junta enrasada, o muy poco

rehundida.
8. Colores.

a) Se emplearan colores que aseguren la integracion de las nuevas edificaciones en el conjunto

ambiental del darea correspondiente, enfoscados y pintados en blanco
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CAPITULO V. ORDENANZA DE ZONA INDUSTRIAL

Articulo 128. 0D. Definicién, abjetivos y &mbito de aplicacién.
1. La zona de ordenanza Industrial comprende las areas destinadas a actividades de pequefia y mediana

industria, almacenaje, asi como a actividades terciarias; todas ellas compatibles con el entorno urbano.

2. El objetivo de esta ordenanza de zona es la consecucion de una adecuada integracion de los procesos

productivos en el tejido y paisaje urbano.
3. La presente Ordenanza establece las condiciones de la edificacion, de uso y de estética aplicables en el
ambito delimitados en los planos de ordenacion detallada OD.01 como Industrial [IN].
Articulo 129.0D. Condiciones de uso.
1. Uso mayoritario: Industrial de almacenaje e Industrial productivo en categoria 1°.
2. Usos compatibles:
A] Industrial productivo en categoria 22.
B) Terciario:
a)] Comercial de cualquier tipo
b) Hotelero de cualquier tipo.
c) Oficinas de cualquier categoria.
d) Recreativo de cualquier tipo.
C) Dotacional de caracter tanto publico como privado en cualquier categoria.
D) Se admiten usos ganaderos existentes a la entrada en vigor de este Plan.
3. Usos prohibidos: Los no indicados en los apartados anteriores.
Articulo 130.0D. Condiciones de parcela.
Las parcelas resultantes de nuevas parcelaciones cumpliran las siguientes condiciones minimas:
a) La superficie minima sera de 500 metros cuadrados.
b) El lindero frontal tendra una dimension igual o mayor a 15 metros.
c) Laforma de la parcela sera tal que pueda inscribirse un circulo de diametro no menor a 15 metros.
Articulo 131.0D. Tipologia y posicién de la edificacion.

1. La tipologia sera, con caracter general, la de edificacion alineada a vial, entre medianeras, ocupando todo

el frente de la parcela; en cualquiera de las categorias establecidas en el articulo 41.1 de estas Normas.
2. Los edificios se situaran en las alineaciones oficiales, no permitiéndose retranqueos sobre las mismas,
excepto en los casos previstos en el apartado siguiente.
3. Cuando se actle por frentes completos de manzana con proyecto unitario, se permitira retranquear la
edificacion un minimo de 5 metros respecto del lindero frontal, y 4 metros del resto de linderos.

4. Excepcionalmente se permitiran las tipologias de edificacion aislada, en cualquiera de las categorias
establecidas en el articulo 41.2 de estas Normas; siempre y cuando se resuelva correctamente el
encuentro entre las distintas tipologias, debiéndose justificar expresamente en el correspondiente Estudio

de Detalle, que contendra la ordenacion de volimenes propuesta.
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5. En las zonas en las que las edificaciones existentes tengan una tipologia de edificacion aislada, la nueva
edificacion colindante, en los frentes que vuelquen hacia ésta, debera adoptar obligatoriamente la solucién
de tipologia aislada descrita en el apartado anterior, retranqueandose 4 metros respecto de los linderos

en contacto con dicha edificacion existente.

Articulo 132. OD. Ocupacion maxima de parcela.

La ocupacion maxima sobre rasante y bajo rasante sera del 100% de la parcela.

Articulo 133.0D. Altura méaxima y nimera méaximo de plantas.

1. El ndmero méaximo de plantas sobre rasante sera de 2.

2. Bajo rasante se permite 1 planta, siempre que se justifiquen debidamente, quedando prohibido el uso de

los mismos para locales de trabajo.
3. La altura méaxima de la edificacidon sobre rasante, medida en metros, serd de 10 metros.

4. Sobre la altura maxima permitida sélo son admisibles los elementos de instalaciones indispensables para
el funcionamiento de la industria; siempre por razones técnicas justificadas derivadas de las
caracteristicas particulares de la implantacién y respondan a un disefio acertado. No obstante, requerira

informe previo favorable de los servicios técnicos municipales.

Articulo 134.0D. Edificabilidad méaxima.
1. La edificabilidad maxima sobre rasante sera la superficie resultante de aplicar el coeficiente de

edificabilidad 1,00 metros cuadrados construidos por cada metro cuadrado de suelo.

2. La edificabilidad maxima bajo rasante coincidiré con la superficie de la parcela.

Articulo 135.0D. Altura libre.

La altura libre minima en cualquier planta sobre rasante sera de 450 centimetros para las zonas destinadas
a usos industriales, 35 centimetros para las destinadas a usos terciarios comerciales y 300 centimetros
para las destinadas al resto de usos compatibles regulados en estas Normas urbanisticas; permitiendose la
reduccion de este parametro hasta un minimo de 250 centimetros en los pasillos, aseos y otras estancias

no significativas.

Articulo 136.0D. Carga y descarga.
Se prevera el espacio necesario en el interior de las parcelas para realizar trabajos de carga y descarga,

segun justificacion razonada del proyecto de implantacion de la actividad.

Articulo 137.0D. Condiciones estéticas y de composicion.

1. Se admiten cubiertas planas o inclinadas.

2. La estética de las construcciones e instalaciones debera garantizar su integracién con el entorno en que
se sitlien, para ello se asegurara y justificara la calidad visual desde el espacio publico, debiéndose prestar

especial atencion a los accesos por carretera al ndcleo urbano.

3. Tanto las paredes medianeras como los paramentos susceptibles de posterior ampliacion, deberan

tratarse como fachada, debiendo ofrecer calidad de obra terminada.

4. Las construcciones auxiliares e instalaciones complementarias de las industrias deberan ofrecer un nivel
de acabado digno, que no desmerezca la estética del conjunto; para lo cual dichos elementos deberan

tratarse con idéntico nivel de calidad que la edificacién principal.
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5. Los espacios libres de las parcelas, especialmente aquellos visibles desde el espacio publico, deberan
tratarse de tal manera que la pavimentacion se complemente con elementos de jardineria, decoracion

exterior, etc.

6. El limite de la parcela, en su frente a vial, se materializara con un cerramiento metalico sobre basamento
macizo de 100 centimetros de altura, con una altura maxima total de 250 centimetros. Previa
autorizacion municipal, por razones de disefio o para la mejor integracion de edificaciones de estética
singular o no convencional en el entorno urbano, podra no construirse la totalidad o parte de tal
cerramiento, o adoptarse otra solucion distinta. En ningdn caso se admitiré en zonas de muelles de carga
y descarga con el fin de evitar que los vehiculos durante dicho proceso puedan invadir el acerado al no
contar con valla de cerramiento.

7. Como norma general, el ancho de los accesos rodados a las parcelas no seréa superior a 5 m. Se
permitirdn anchos superiores cuando se justifigue su necesidad para el correcto funcionamiento de la
actividad.

8. Las puertas de acceso a las parcelas no podran invadir la via publica.

9. El Ayuntamiento podra autorizar el rebaje del bordillo y tramo de acera situado en el frente de los accesos
rodados, siempre que se respeten las pendientes maximas fijadas en la legislacién sobre accesibilidad
para los vados, y no se perjudique el trénsito peatonal.

10. Cuando sea necesario establecer rampas, se ejecutaran en el interior de la parcela, con un tramo
de acuerdo minimo de 5 metros a partir de la alineacion oficial, y tendran una pendiente maxima del 12%

en las calzadas y del 6% en las aceras o accesos peatonales.

CAPITULO VI. CONDICIONES PARTICULARES EN EL SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

Articulo 138. OE. Delimitacién del suelo urbano no consolidado

Constituye el suelo urbano no consolidado del presente Plan, los terrenos que, si bien no cumplen con los
requisitos de urbanizacion definidos en el articulo 45.1.A)a) del TRLOTAU, estan integrados en areas ya
urbanizadas en las condiciones establecidas en el articulo 44.1.A)b) del TRLOTAU; para los que la actividad

de ejecucion requerira la previa delimitacion de una Unidad de Actuacion urbanizadora.

Articulo 139.0E. Unidades de actuacién urbanizadora previstas por el Plan en el suelo urbano no
consolidado.

Se delimitan las siguientes unidades de actuacion urbanizadora en el suelo urbano no consolidado:
Retuerta del Bullague (RB)

UA-RB/R1

UA-RB/R2

UA-RB/R3
Pueblonuevo del Bullague (PN]

UA-PN/R1

UA-PN/R2

UA-PN/R3

UA-PN/I11
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Articulo 140. OE. Condiciones de ordenacion de las unidades de actuacion.

1. Acomparian a estas Normas las Ficha de gestion urbanistica de cada una de las unidades de actuacion
delimitadas y que habréan de ejecutarse al amparo de los correspondientes Programas de Actuacion
Urbanizadora, que contaran con planeamiento de desarrollo. En estas fichas se diferencian las
determinaciones pertenecientes a la ordenacién estructural de aquellas que pertenecen a la ordenacion

detallada, conforme a lo previsto en el TRLOTAU.

2. La propuesta de ordenacion grafiada en los planos, siempre y cuando la correspondiente Ficha de gestién
urbanistica no diga lo contrario, debe considerarse como orientativa, siendo el trazado del viario no
vinculante; al igual que la localizacién de equipamientos y zonas verdes, que tendran la condicion de zonas
de implantacion preferente y careceran de caréacter vinculante. El planeamiento de desarrollo debera
concretarlos atendiendo al resto de criterios enunciados en estas Normas, debiendo en todo caso estar
adecuadamente justificada la solucion adoptada en el Programa de Actuacion Urbanizadora que

desarrolle cada dmbito.

3. La ordenanza de referencia prevista para cada uno de las unidades de actuacién deberé entenderse
como la mas idénea, aunque no de obligada aplicacién, pudiendo proponer el PAU otra distinta, siempre y
cuando se respeten las determinaciones de caracter estructural, asi como los usos y las alturas

previstos por la ordenanza de referencia.

4. Las cifras de cesiones de suelo dotacional sefialadas en metros cuadrados de suelo en las Fichas son
establecidas en cada @mbito en funciéon de los objetivos concretos para su desarrollo, y no podréan ser
disminuidas, salvo error de las dimensiones de base (superficie del &mbito, y variacion correspondiente
del aprovechamiento). El instrumento de desarrollo debera ajustar a esas cifras los terrenos de cesion

efectiva.

9. Las cesiones de suelo dotacional se haran sin perjuicio de las reservas de suelo necesarias para la

ubicacion de las infraestructuras propias de cada area de actuacion.

6. La cesion de suelo para aparcamiento publico se realizard, como norma general, en las bandas laterales
del viario. No obstante, el Ayuntamiento podra imponer la prevision de dreas de aparcamiento especifico
proximas o vinculadas a equipamientos y zonas verdes. El planeamiento de desarrollo debera contener un
plano donde se sitien graficamente, y se contabilicen, las plazas de aparcamiento publico.

7. La seccion de los nuevos viales seran, como norma general, las establecidas en este POM, pudiéndose

modificar, justificadamente, por el planeamiento de desarrollo.

8. El Ayuntamiento podré denegar, maotivadamente los nuevos trazados que propusiese el planeamiento de

desarrollo en sustitucion de los sefialados de forma orientativa en los planos de ordenacién del POM.

Articulo 141. OE. Régimen del suelo urbano no cansolidado.
El régimen del suelo urbano no consolidado sera el previsto en el articulo 69.1.2 del TRLOTAU, siendo las
cesiones de los terrenos que este Plan incluye en unidades de actuacion, las previstas en el apartado c) del

mismo articulo; conforme al articulo siguiente.

Articulo 142. OE. Cesiones de terrenos destinados a dotaciones publicas y al patrimonio piblico de suelo.

Las cesiones de terrenos destinados a dotaciones publicas y al patrimonio publico del suelo comprenden:

1. La superficie total de los viales, parques y jardines publicos, zonas deportivas y de recreo y expansién

publicos, equipamientos culturales y docentes publicos y los precisos para la instalacion y el
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funcionamiento de los restantes servicios publicos previstos. Cuando la superficie total de los terrenos
destinados a dotaciones y servicios publicos de caracter urbanistico previamente existentes sea igual o
superior a la que resulte de la ejecucion del planeamiento territorial y urbanistico, se entendera sustituida
una por otra, percibiendo la Administracion el exceso, si lo hubiera y en la proporcién que corresponda, en

terrenos con aprovechamiento lucrativo.

2. La superficie de suelo urbanizado con aprovechamiento lucrativo, capaz para materializar el porcentaje
del aprovechamiento tipo del area de reparto en la que se integra la unidad de actuacion fijada, que

corresponda entre las siguientes:

a) En las unidades de actuacién cuyo aprovechamiento coincida con la media aritmética de los
aprovechamientos tipo de las dreas de reparto del suelo urbano no consolidado establecidas por el

planeamiento del mismo uso mayoritario global: el 10%.

b) En las unidades de actuacion cuyo aprovechamiento sea superior o inferior a esta media el
planeamiento les atribuira el 10% anterior, incrementado o disminuido, segln proceda, en proporcion

a la diferencia y hasta un maximo del 15% y un minimo del 5%, respectivamente.

Esta cesion, cuando no pueda cumplirse con suelo destinado a vivienda sujeta a algun tipo de proteccion
publica, podré ser sustituida por el abono en dinero a la Administracion actuante de su valor, tasado por
ésta de conformidad con los procedimientos de enajenacion previstos en el articulo 79.3 del TRLOTAU. El
importe obtenido debera ser ingresado en todo caso en el patrimonio publico de suelo conforme a lo

dispuesto en el articulo 77 de dicha Ley.

3. La superficie de suelo con aprovechamiento lucrativo que corresponda a la diferencia entre el
aprovechamiento tipo de la unidad de actuacién y el aprovechamiento tipo del &rea de reparto en la que
se integra. La entrega de esta superficie se realizara con caracter fiduciario a la Administracién
municipal, debiendo cuantificarse el excedente a los efectos de compensar a los propietarios de suelo
integrado en el area de reparto cuyo aprovechamiento resulte inferior al tipo. Este excedente de
aprovechamiento sélo podra sustituirse por su equivalente en metalico cuando los suelos afectados por el
aprovechamiento deficitario no estuvieran adscritos expresa y concretamente al @mbito de actuacién
correspondiente, determinandose su valoracion andlogamente al procedimiento establecido en el articulo
75 del TRLOTAU.

Articulo 143. OE. Presupuestos de la actividad de ejecucién.

La actividad de ejecucion urbanizadora en el suelo urbano no consolidado requerira para su desarrollo,
conforme a lo establecido en el articulo 7 del Reglamento de la Actividad de Ejecucién, una vez asegurada la
disponibilidad del suelo en que vaya a tener lugar, cualquiera que sea el sujeto legitimado, la aprobacion, con
caréacter previo, respecto de la totalidad de los terrenos integrantes de la unidad o las unidades de actuacion

correspondientes, de:

a) El planeamiento que establezca la ordenacion detallada, siendo preceptiva por tanto la aprobacion del
correspondiente Plan Especial de Reforma Interior. En caso de que éste no maodifique la ordenacion
estructural establecida por el POM, podrd tramitarse como Plan Especial de Reforma Interior de
Desarrollo. En caso contrario, cuando comporte modificacion de la ordenacién estructural, se tramitara

como Plan Especial de Reforma Interior de Mejora.

b) El Programa de Actuacion Urbanizadora.

DOCUMENTO PARA INFORMACION PUBLICA 7

PoM RETUErRTA DELBULLAQUE ENERO 2016



c) ElProyecto de Urbanizacion.

Articulo 144. OE. Madificacién de la delimitacién de unidades de actuacién y régimen de gestién.

1. Los Programas de Actuacién Urbanizadora podran modificar las unidades de actuacion ya delimitadas
por el POM, en las condiciones y con los procedimientos establecidos en el articulo 8.2 del Reglamento de
la Actividad de Ejecucién; adecuando el ambito de ejecucién a las condiciones mas idéneas para el
desarrollo de la correspondiente actuacion, pudiendo éstas extenderse a cuantos terrenos sean
necesarios para la conexién a las redes de servicio existentes en el momento de programar la actuacion.
En cualquier caso, deberan integrar las parcelas edificables que, como consecuencia de la ejecucién de

infraestructuras viarias o espacios publicos, se transformen en solares.

2. El régimen de gestion de la actividad de ejecucion previsto para las actuaciones urbanizadoras en suelo
urbano no consolidado, salvo que la correspondiente Ficha de gestion urbanistica diga lo contrario, es el

de gestion indirecta; pudiéndose madificar en las condiciones del apartado anterior.

Articulo 145. OE. Gastos de urbanizaci6n
Los gastos de urbanizacion seran los previstos en el articulo 115 del TRLOTAU y en el articulo 38 del

Reglamento de la Actividad de Ejecucian.

Articulo 146. OE. Vivienda de proteccién publica.

El planeamiento que desarrolle cada una de las unidades de actuacién con uso residencial debera definir las
zonas destinadas a albergar el porcentaje de edificabilidad con destino a vivienda sujeta a algun tipo de
proteccién publica prevista en la correspondiente Ficha de gestién urbanistica, que sera actualizado en el
momento de su desarrollo conforme a lo establecido en la legislaciéon vigente sobre esa materia en el

momento de aprobacion de dicho planeamiento.

Articulo 147.0E. Afecciones a carreteras.
Seran precisas autorizaciones especificas para todos aquellos usos de las zonas de dominio publico, zona de
servidumbre, zona de proteccion y linea de edificacién que sean compatibles segun lo indicado en legislacion

sectorial vigente, antes del desarrollo y ejecucion de los sectores afectados por carreteras.
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TITULO VI. NORMAS REGULADORAS DE LA ORDENACION DEL SUELO RUSTICO.

CAPITULO|. DISPOSICIONES GENERALES SOBRE EL SUELO RUSTICO.

Articulo 148. OE. Remisién narmativa.
En lo no previsto en este Titulo, se aplicaran los requisitos sustantivos establecidos en los articulos
correspondientes del TRLOTAU, del Reglamento de Suelo Rdstico y de las Instrucciones Técnicas de

Planeamiento del suelo rustico.

Articulo 148. OE. Principios generales en suelo rastico.

1. Cualquier actuacién urbanistica que se realice en suelo rustico debera procurar la méaxima tutela y
realizacién practica posible de los bienes que expresan los principios rectores de la politica social y
economica establecidos en los articulos 45, 46 y 47 de la Constitucién, asi como los articulos 3 y
siguientes TRLOTAU.

2. Las actuaciones sobre el suelo rustico deberan cumplir con los siguientes criterios y fines:
a) Contribuir al uso, explotacion y aprovechamiento racional del suelo ristico como recurso natural.

b) Preservar, defender y proteger los valores del suelo rdstico en su vertiente ambiental, asi como
salvaguardar las riquezas del patrimonio cultural, histérico y artistico que se encuentre enclavadas en

esta clase de suelo.

c) Promover el desarrollo de las actuaciones agricolas, ganaderos, cinegéticas, forestales, piscicolas, o

de interés econdmico y social que se produzcan en suelo rastico.

Articulo 150. OE. Desarrollo de actuaciones en suelo rdstico.

1. El desarrollo de las actuaciones en suelo ristico se realizara bien mediante el otorgamiento de licencias
urbanisticas, previa calificacién urbanistica en su caso, o bien por la redaccién de Planes Especiales, cuya
finalidad, objeto y contenido sera el previsto en la Legislacion urbanistica vigente, salvo que funcionalmente
sirvan a instrumentos que contenga la Legislacion sectorial. En este caso, su funcionalidad sectorial se

afadira, complementara y se coordinara con la funcién publica urbanistica o territorial.

2. En todo momento, los actos en suelo ristico deberan respetar la Legislacion sectorial aplicable asi como

los planes sectoriales existentes y que afecten al término municipal.

Articulo 151. OE. Riesgo de formacién de ntcleo de pablacion.

Se entiende que existe riesgo de formacion de nicleo de poblacién cuando existan mas de tres unidades
rusticas aptas para la edificaciéon conforme al articulo 10.b)1) del Reglamento de Suelo Rustico, que puedan
dar lugar a la demanda de los servicios o infraestructuras colectivas innecesarias para la explotacion ristica

o de caracter especificamente urbano; cuando se dé cualquiera de los siguientes supuestos:

a)] Se propongan edificaciones a una distancia menor de 200 metros del limite del suelo urbano o

urbanizable.

b) Se contengan, sin incluir la propuesta, tres o mas edificaciones correspondientes a distintas unidades
rusticas, en un circulo de 150 metros de radio, con centro en cualquiera de las edificaciones

mencionadas.
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CAPITULOIl. CLASIFICACION Y CATEGORIZACION DEL SUELO RUSTICO

Articulo 152. OE. Definicién de la clase de suelo ristica.

Perteneceran al suelo rastico los terrenos que el presente Plan adscribe a esta clase de suelo, por:

a) Tener la condicién de bienes de dominio publico natural.

b) Ser merecedores de algun régimen urbanistico de proteccién o, cuando menos, garante del

mantenimiento de sus caracteristicas por razon de los valores e intereses en ellos concurrentes de

caracter ambiental, natural, paisajistico, cultural, cientifico, histdrico o arqueoldgico.

c) Ser procedente su preservacion del proceso urbanizador por tener valor agricola, forestal o ganadero o

por contar con riquezas naturales.

d) Ser merecedores de proteccion geneérica por sus caracteristicas topolégicas y ambientales y no ser

necesaria su incorporacion inmediata al proceso urbanizador en funcion del modelo de desarrollo,

secuencia légica y orden de prioridades establecido por este Plan.

Articulo 153. OE. Categorizacion de la clase del Suelo Rustico.

El suelo rastico queda dividido en dos categorias:

1. El Suelo Rustico No Urbanizable de Especial Proteccion [SRNUEP), que se divide a su vez en las siguientes

subcategorias:

A] Suelo Rustico No Urbanizable de Especial Proteccion Ambiental (SRNUEP-A), conforme a lo

establecido en el articulo 5.1.a) del Reglamento de Suelo Rustico; dividido a su vez en las siguientes

subcategorias:

a)

b)

c)

Dominio Publico Hidraulico, cauces y riberas fluviales. Quedan incluidas en este tipo de suelo,
conforme a lo dispuesto en el Texto Refundido de la Ley de Aguas [Real Decreto Legislativo
1,/2001, de 20 de julio), Reglamento de Dominio Pablico Hidraulico (Real Decreto 849,/ 1986, de
11 de abril) y demas legislacién de aplicacién; las aguas superficiales que forman parte del dominio
publico hidraulico y sus margenes, afectadas por los condicionantes y limitaciones para su

proteccion establecidos legalmente en las siguientes zonas de proteccion:

Zona de servidumbre de 5 metros a cada lado de todos los cauces publicos.

Zona de policia de 100 metros a cada lado de los cauces publicos en general y de 500 metros
desde la linea de maximo embalse en el Embalse de Torre de Abraham.

Captaciones de abastecimiento de agua. Las zonas de captacion para abastecimiento de
poblacién, junto una zona de proteccion de 50 metros alrededor de la misma. En todo caso, para
estas captaciones para abastecimiento humano y sus zonas de proteccion se estara a lo dispuesto
en el Régimen de usos y actividades que determine el Real el Texto Refundido de la Ley de Aguas, el
Reglamento del Dominio Pablico Hidraulico, el Real Decreto 9,/2008, de 11 de enero, por el que
se maodifica y el Real Decreto 367/2010 de 26 de marzo de Modificacion de diversos
Reglamentos del Area de Medio Ambiente para la adaptacién a la Ley 17,/20089.

Dominio Publico Pecuario. Se recogen en esta categoria de proteccion todas las vias pecuarias
que discurren por el término municipal, incluidos los espacios vinculados a las mismas, conforme a
lo dispuesto en el articulo 2 de la Ley /2003 de Vias Pecuarias de Castilla La Mancha; en

cumplimiento de lo establecido en el articulo 5.1.a) del Reglamento de Suelo Rustico. La relacién de
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vias pecuarias del término municipal de Retuerta del Bullague y la anchura legal de cada una de

ellas es la siguiente:
Canada Real Segoviana, anchura legal 75,22 metros.
Cafnada Real Toledana, anchura legal 75,22 metros
Cordel de Navalrincén, anchura legal 20,89 metros
Vereda del Malinillo, anchura legal 20,89 metros
Vereda del Navajo, anchura legal 20,89 metros
Descansadero de Navalgallo, con una superficie legal de 11 hectéreas.
Abrevadero del Bullaquejo, con una superficie de 64 hectareas.

Se establece para cada una de ellas una banda de proteccion adicional de 5 metros de anchura a

cada lado.

B) Suelo Rustico No Urbanizable de Especial Proteccion Natural (SRNUEP-N), conforme a lo establecido

en el articulo 5.1.b del Reglamento de Suelo Rustico; en el que se incluyen los siguientes ambitos:

a) Espacios Naturales Protegidos, definidos en el Capitulo | del Titulo Il de la Ley 9/99 de
Conservacion de la Naturaleza de Castilla-La Mancha e integrados en la Red Regional de Areas

Protegidas:
Parque Nacional de Cabarieros.
Reserva fluvial Sotos del Rio Milagro.
Reserva fluvial Abedular del Valle del Beato.

b) Espacios de la Red Natura 2000, por tratarse de Zonas Sensibles definidas en el Capitulo Il del
Titulo Il de la Ley 9/1999, de 26 de mayo, de Conservacion de la Naturaleza de Castilla-La

Mancha e integrados en la Red Regional de Areas Protegidas:

Lugar de Importancia Comunitaria y Zona de Especial Proteccion de Aves “Montes de Toledo"
(LIC ES4250005 - ZEPA ESO000093).

Lugar de Importancia Comunitaria y Zona de Especial Proteccion de Aves “Rios de la Cuenca
Media del Guadiana y Laderas Vertientes" ((LIC ES4220003 - ZEPA ES4220003)

c) Areas Criticas de Fauna Amenazada, por tratarse de Zonas Sensibles definidas en el Capitulo Il del
Titulo Il de la Ley 9/1999, de 26 de mayo, de Conservacion de la Naturaleza de Castilla-La

Mancha e integrados en la Red Regional de Areas Protegidas.
Segun Decreto 275,/2003, de 9 de septiembre de 2003:
Area critica de la Cigliefia negra.
Area critica del Buitre negro.
Area critica del Aguila Imperial Ibérica.
Segun Decreto 276,/2003, de 9 de septiembre de 2003:

Area critica del Lince Ibérico.
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d) Habitats de Protecciéon Especial, definidos en el Titulo V de la Ley 9/99 de Conservacion de la
Naturaleza de Castilla-La Mancha e incluidos en el Catadlogo de habitats y elementos
geomorfolégicos de proteccion especial.

d) Elementos Geomorfolégicos, definidos en el Titulo V de la Ley 9/99 de Conservacion de la
Naturaleza de Castilla-La Mancha e incluidos en el Catadlogo de habitats y elementos
geomorfolégicos de proteccion especial.

e] Formaciones Boscosas Naturales. Se trata de éreas de vegetacion natural bien conservadas,
representativas del Bosque Mediterraneo, segln lo establecido en la Ley 9/99 de Conservacion
de la Naturaleza.

C) Suelo Rustico No Urbanizable de Especial Proteccion Cultural (SRNUEP-C), conforme a lo establecido
en el articulo 5.1.c) del Reglamento de Suelo Rustico. Se adscriben a esta categoria los Bienes de
Interés Cultural y demas ambitos y elementos del suelo ristico incluidos en el documento de
Proteccion del Patrimonio Arqueolégico en el Planeamiento Urbanistico de Retuerta del Bullaque,

elaborado por la Direcciéon General de Patrimonio Cultural. Se incluyen los siguientes:
a) Bienes de Interés Cultural (BIC).

Castillo de Prim

Castillo de Torre de Abraham.

Castillo del Milagro
Se adscriben a esta subcategoria del Suelo Rustico No Urbanizable de Especial Proteccion Cultural
los terrenos existentes en una franja de 50 metros alrededor de cada elemento.

b) Inventario de Patrimonio Arquitectonico de Interés Histérico Artistico Provincial.

130720300003 Ermita de Nuestra Sefiora del Milagro
c) Ambitos de Proteccion Arqueoldgica:

A1 El Milagro

A.2 Los Manantiales |

A.3 Los Manantiales |l

A4 Embalse Torre de Abraham

A5 Llanos de la Casa

A.6 Rio Bullague

A7 Acibuta

A.8 Monte Los Valles

A.9 La Rinconada |

A.10 La Rinconada Il

A.11 Los Trampales

A12 El Charco

A.13 San Salvador

c) Ambitos de Prevencion Arqueoldgica:

B.1 Embalse Torre de Abraham

B2 Cerron y Valdelobillos
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B3 Menojar
B4 Los Gavilanes
B5 Molinillo
B6 San Salvador
B7 Vallegarcia
B8 Las Cebras
B9 Las Povedillas
B10 Malabrigo
B11 Bullaque
B12 Valdelagua

d) Patrimonio Etnografico e Industrial:
07130720003 Pozo de las Huertas
07130720006 Fuente de la Viborilla
07130720011 Casa de la Acibuta
07130720012 Colmenar de Valdelobillos
07130720013 Pozo de la Cafiada Real Segoviana
07130720018 Casa de labor de la Toledana
07130720019 Potro de la casa de labor de la Toledana
07130720020 Fabrica de harina de la Toledana
07130720021 La Ventilla
07130720026 Corrales del Amor
07130720034 Colmenar de Florente
07130720035 Colmenar de la Calamina
07130720036 Casa del Molino de los Valles
07130720043 Casa de la Calamnina
07130720050 Majada del Robledillo
07130720051 Mojones de la entrada de Mesegar
07130720052 Mojones de la Loma Pizarro
07130720054 Ermita
07130720055 Casa de la Ventilla
07130720061 Casa del camino del Castillo de Prim
07130720064 Casa de Bermu
07130720065 Colmenar de la casa del Duende
07130720074 Majada de la Cafiada Real Toledana
07130720075 Labranza de los Serrano
07130720076 Pozo de la Casa de labor de la Toledana
07130720077 Noria 1
07130720078 Noria 2
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D) Suelo Rustico No Urbanizable de Especial Proteccién Estructural Agricola (SRNUEP-EA), conforme a lo
establecido en el articulo 4.b) del Reglamento de Suelo Rustico. Se adscriben a esta categoria los
terrenos considerados con una alta potencialidad para su aprovechamiento agricola de la “Zona
Regable de La Torre de Abraham”, declarada de interés nacional por Decreto de 16 de enero de
1969.

E) Suelo Rustico No Urbanizable de Especial Proteccion de Infraestructuras y Equipamientos (SRNUEP-
IE), conforme a lo establecido en el articulo 4.c) del Reglamento de Suelo Rustico. Se adscriben a esta
categoria todas las infraestructuras y dotaciones territoriales existentes en el término municipal:

a) Carreteras. Se incluyen en esta subcategoria los terrenos considerados como dominio pablico de

carreteras, asi como sus zonas de servidumbre, de las carreteras CM-403, CM-4017 y CR-701.

Conforme a lo establecido en el articulo 23 y siguientes de la Ley S/1990, de 28 de diciembre, de

Carreteras y Caminos de Castilla-La Mancha, se delimitan las siguientes zonas:

Zona de dominio publico. Constituida por los terrenos ocupados por la carretera y sus elementos
funcionales y una franja de terreno de 3 metros, a cada lado de la via, medidos en horizontal, desde

la arista exterior de la explanacion y perpendicularmente a la misma.

Zona de servidumbre. Constituida por dos franjas de terreno a ambos lados de la carretera
delimitadas interiormente por la zona de dominio publico y exteriormente por dos lineas paralelas a
las aristas exteriores de la explanacién a una distancia de 8 metros, medidas en haorizontal desde

las citadas aristas.

Zona de proteccion. Consiste en dos franjas de terreno a ambos lados de la misma, delimitada
interiormente por la zona de servidumbre y exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas
exteriores de las explanacion a una distancia de 30 en el resto de las carreteras, medidas desde

las citadas aristas.

Linea limite de edificaciéon. Se sitla a ambos lados de la carretera, a una distancia, medida

horizontalmente desde la arista exterior de la calzada mas préxima, de:

25 metros en la carreteras CM-403
18 metros en las carreteras CM-4017 y CR-701.

b) Caminos publicos.
c) Vias verdes.
d] Infraestructuras hidraulicas (abastecimiento, aguas residuales y depuracion).

e]) Infraestructuras eléctricas. Se incluyen en esta subcategorias el conjunto de infraestructuras

eléctricas de transporte.
f) Oleoductos.
g) Gasoductos.

2. El Suelo Rustico de Reserva (SRR) en el que se incluyen los suelos risticos no adscritos a las categorias

anteriores.
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CAPITULO . REGIMEN DEL SUELO RUSTICO
Seccion Primera. Contenido urbanistico de la propiedad del suelo.

Articulo 154. OE. Derechos.

Forman parte del contenido urbanistico del derecho de propiedad del suelo rustico, los siguientes derechos:

a) Los propietarios tendran derecho al uso y disfrute y la explotacién normales de la finca a tenor de su

situacién, caracteristicas objetivas y destino, conformes o, en todo caso, no incompatibles con

la

Legislacion sectorial que le sea aplicable, y en particular de la ordenacion territorial y urbanistica.

Cualquiera gue sea su categoria, el suelo ristico carece de aprovechamiento urbanistico. Las limitaciones

a la edificacion, al uso y a las transformaciones que sobre él impusieran estas Normas Urbanisticas o las

que se dedujeran por aplicacion posterior de las mismas, no daran derecho a ninguna indemnizacion,

siempre que tales limitaciones no afectasen al valor inicial que posee por el rendimiento ristico
aprovechamiento rural que le es propio por su explotacion efectiva, o no constituyesen una enajenacion

expropiacion forzosa del dominio.

0

o]

b) La realizacién de los actos no constructivos precisos para la utilizacién y explotacién agricola, ganadera,

forestal, cinegética o andloga a la que estén efectivamente destinados, conforme a su naturaleza
mediante el empleo de medios técnicos e instalaciones adecuados y ordinarios, que no supongan

tengan como consecuencia la transformacion de dicho destino en usos urbanisticos.

y
ni

c) La realizacién de actos constructivos y el desarrollo de usos y actividades que excedan de las previstas en

la letra inmediatamente anterior y se legitimen expresamente por la ordenacién territorial y urbanistica

en los términaos previstos por la Legislacion urbanistica.

d] En los terrenos adscritos a la categoria de suelo rustico no urbanizable de especial de proteccion,

la

realizacién de actos constructivos 0 no constructivos se entiende con el alcance que sea compatible con

el régimen de proteccion a que el planeamiento territorial, sectorial y urbanistico sujete los terrenos.

Articulo 155. OE. Deberes.

1. Forman parte del contenido urbanistico del derecho de propiedad del suelo rdstico, los siguientes

deberes:

a) Destinar el suelo al uso previsto por la ordenacion territorial y urbanistica.

b) Conservar y mantener el suelo y, en su caso, su masa vegetal en las condiciones precisas para evitar

riesgos de erosion, incendio, contaminacion y cualquier otro que afecte al estado natural del recurso

suelo. En caso de incendio o agresion ambiental que produzcan la pérdida de masas forestales

preexistentes, quedara prohibida la reclasificacién comao suelo urbano o urbanizable o su recalificacién

para cualquier uso incompatible con el preexistente a su afectacion.

c) Respetar las limitaciones que deriven de la legislacion administrativa sectorial aplicable por razén de

colindancia con bienes que tengan la condicién de dominio publico.

la

d) Cumplir los planes y programas sectoriales aprobados conforme a la legislacion administrativa

reguladora.

2. El cumplimiento de los deberes previstos en el nimero anterior es condicién del legitimo ejercicio de los

derechos enumerados en el articulo anterior.
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3. Seran de aplicacion las reglas establecidas en la Legislacién urbanistica acerca de las determinaciones
de ordenacion de directa aplicacion y las de caracter subsidiario, asi como los requisitos sustantivos para

los distintos usos y actos se establecen los articulos 18 y siguientes del Reglamento de Suelo Rustico.
Secci6on Segunda. Régimen del suelo rastico.

Articulo 156. OE. Régimen del suelo rdstico de reserva.
Conforme a lo previsto en el articulo 54.1 del TRLOTAU, en los terrenos clasificados como suelo rdstico de

reserva podran realizarse los siguientes actos:

1. En todo caso y en los términos que reglamentariamente se determinen, los actos no constructivos
precisos para la utilizacion y explotacion agricola, ganadera, forestal, cinegética o analoga a la que estén
efectivamente destinados, que no estén prohibidos o excluidos expresamente por el planeamiento

territorial y por este Plan.

Ademas de los que sean excluidos por los instrumentos de ordenacion territorial y por este Plan, no
podran ejecutarse, ni legitimarse por acto administrativo alguno los actos de transformacion del estado
del suelo que comporten un riesgo significativo, directo o indirecto, para la integridad de cualesquiera de
los valores objeto de proteccién en un espacio natural, asi como de erosion o pérdida de calidad del suelo,

afeccion de zonas hiumedas o masas vegetales, abandono o quema de objetos y vertidos contaminantes.
2. Los permitidos por el planeamiento territorial y por el presente Plan, de entre los siguientes:

a) Los que comporten la division de fincas o la segregacion de terrenos, siempre que, ademas de los
requisitos previstos en el apartado 2 del articulo 63 del TRLOTAU, cumplan los minimos establecidos

en la ordenacion territorial y en este Plan y, en su caso, la legislacién agraria de aplicacion.

b) Los relativos a instalaciones desmontables para la mejora del cultivo o de la produccién agropecuaria,

que no impliquen movimiento de tierras.
c) Los vallados y cerramientos de parcelas.

d) La reforma o rehabilitacién de edificaciones existentes dirigidas a su conservacién y mantenimiento,
que no afecte a elementos estructurales o de fachada o cubierta, asi como la reposicion de sus
elementos de carpinteria o cubierta y acabados exteriores. Las limitaciones que en este apartado se
establecen para la reforma o rehabilitacion de edificaciones existentes, no seran aplicables a las
edificaciones que estén en los supuestos y cumplan los requisitos establecidos en los siguientes

apartados e) y f).

e) Las edificaciones adscritas al sector primario, tales como almacenes, granjas y en general
instalaciones agricolas, ganaderas, forestales, cinegéticas, piscicolas o similares que guarden relacién

con el destino y naturaleza de la finca.

f) La vivienda familiar aislada en éareas territoriales donde no exista riesgo de formacion de nicleo de
poblacién, conforme a las condiciones descritas en el articulo 151 de estas Normas, ni pueda
presumirse finalidad urbanizadora, por no existir instalaciones o servicios necesarios para la finalidad

de aprovechamiento urbanistico.

3. Previa obtencion de la preceptiva calificacion urbanistica en los términos establecidos en esta ley y

siempre que la ordenacion urbanistica y el presente Plan no los prohiba, los siguientes:
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a) Obras e instalaciones requeridas por las infraestructuras y servicios de titularidad publica, estatal,

autonomica o local siempre que precisen localizarse en el suelo rustico.

b) Actividades extractivas y mineras, equipamientos colectivos, actividades industriales, productivas,
terciarias, de turismo rural o de servicios, que precisen emplazarse en el suelo rdstico, con las

condiciones que reglamentariamente se determinen.

Articulo 157. OE. Régimen del suelo rdstico no urbanizable de especial proteccian.

Conforme a lo previsto en el articulo 54.4 del TRLOTAU, en los terrenos clasificados como suelo rdstico no
urbanizable de especial proteccion podran realizarse los actos enumerados en el articulo anterior siempre y
cuando no se encuentren prohibidos por la legislacion sectorial, por el planeamiento territorial y por este plan

y cuenten con los informes o autorizaciones previstos en la normativa que resulte aplicable.

CAPITULO IV. CONDICIONES DE LOS ACTOS DE APROVECHAMIENTO QUE RESULTEN VIABLES EN
SUELO RUSTICO

Seccidn Primera. Condiciones comunes a todos los usos

Articulo 158. OE. Determinaciones de ordenacién genérica en suelo ristico.
Todos los actos de aprovechamiento y uso del suelo, siempre y cuando estén expresamente permitidos por
este Plan en cada una de las categorias del suelo rastico, segin las determinaciones del Capitulo V del

presente Titulo; deberan ajustarse, en todo caso, a las siguientes reglas:

1. No podran suponer un dafic o un riesgo para la conservacion de las &reas y recursos naturales

protegidos.

2. Seran adecuados al uso y la explotacién a los que se vinculen y guardaran estricta proporcion con las

necesidades de los mismaos.

3. No podran, en los lugares de paisaje abierto, ni limitar el campo visual, ni romper el paisaje, asi como
tampoco desfigurar, en particular, las perspectivas de los nucleos e inmediaciones de las carreteras y los

caminos.
4. No podré realizarse ningln tipo de construcciones en terrenos de riesgo natural.

5. Se prohibe la colocacion y el mantenimiento de anuncios, carteles, vallas publicitarias o instalaciones de
caracteristicas similares, salvo los oficiales y los que reudnan las caracteristicas fijadas por la
Administracion en cada caso competente que se sitlen en carreteras o edificios y construcciones y no

sobresalgan, en este Ultimo supuesto, del plano de la fachada.
6. Quedan prohibidas las actuaciones que pongan en riesgo las masas arboéreas.

7. Previo al inicio de cualquier uso o actividad que se pretenda llevar a cabo, deberdn entrar en
funcionamiento los sistemas de depuracion necesarios, garantizando la no afeccion hidrologica e
hidrogeoldgica. En el caso de que se vayan a verter aguas a algun cauce se debera contar con la
correspondiente autorizacion (canon de vertido) por parte de la correspondiente Confederacion

Hidrogréafica.
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8.

Se debera contar con la solicitud de inscripcion en la Confederacién Hidrogréafica correspondiente de los
pozos desde los que se obtiene el agua. En todo caso, se debera cumplir todo aquellos que disponga dicha

Confederacion Hidrografica.

En el caso de los suelos rusticos protegidos los actos de aprovechamiento serédn compatibles con los
recursos que maotivaron su proteccion, y en cualquier caso cumpliran la legislacion sectorial y de

evaluacién ambiental aplicable en virtud de dicha proteccién.

Articulo 158. OE. Condiciones de las construcciones y edificaciones.

Las construcciones y edificaciones, adscritas a cualquier uso y en todas las clases y categorias del suelo

rustico, siempre y cuando estén expresamente permitidas por este Plan en cada una de las categorias del

suelo ruastico, segun las determinaciones del Capitulo V del presente Titulo; tendréan las siguientes

caracteristicas:

1. Tendran el caracter de aisladas.

2. Se deberan retranquear, como minimo, 5 metros a linderos y 15 metros al eje de caminos o vias de
acceso.

3. Tendran una altura maxima de 2 plantas.

4. La altura maxima a cumbrera no podré superar los 8,5 metros, medidos en cada punto del terreno
natural original. Excepcionalmente, se podra superar puntualmente la altura métrica anterior, siempre y
cuando quede suficientemente acreditada vy justificada la necesidad de alturas superiores en virtud del
uso al que se destinen.

5. No podran tener las caracteristicas tipologicas o soluciones estéticas propias de las zonas urbanas, en
particular, de viviendas colectivas, naves y edificios que presenten paredes medianeras vistas.

6. Deberan armonizarse con el entorno inmediato, asi como con las caracteristicas propias de la
arquitectura rural o tradicional de la zona donde se vayan a implantar.

7. Deberan presentar todos sus paramentos exteriores y cubiertas totalmente terminados, con empleo de

las formas y los materiales que menor impacto produzcan, asi como de los colores tradicionales en la
zona o, en todo caso, los que favorezcan en mayor medida la integracion en el entorno inmediato y en el

paisaje.

Articulo 180. OE. Afeccién de la legislacion sectorial.

1.

Es de aplicacion a esta clase de suelo, por razon de la materia, aquella normativa sectorial y especifica
que afecta al medio ambiente, a las vias de comunicacion, a las infraestructuras béasicas del territorio; uso
y desarrollo agricola, pecuario, forestal y minero; aguas, industria, patrimonio, telecomunicaciones y

cualquier otra analoga que posea incidencia sobre el territorio.

. Las autorizaciones administrativas que puedan ser exigidas en esta normativa sectorial concurrente

tienen el carécter de previas a la licencia municipal, y no tendréan en ningln caso la virtud de producir los
efectos de la misma, ni subsanaran las respectivas situaciones juridicas que se deriven de la ausencia de

una, otra 0 ambas.

. Tal y como establece el art. 58.9 de la Ley 3/2008, de 12 de junio, de Montes y Gestion Forestal

Sostenible de Castilla-La Mancha, “las urbanizaciones, instalaciones de naturaleza industrial, turistica,

recreativa 0 deportiva, ubicadas dentro de los montes en su colindancia, deberén contar con un plan de
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autoproteccion, en el gue, entre otras medidas, figurara la construccion de un cortafuego perimetral cuya
anchura, medida en distancia natural, estaré en funcion, al menos, del tipo de vegetacion circundante y
pendiente del terreno. Del mismo modo, cuando se trate de viviendas, granjas, establos y edificaciones
similares deberan adoptarse precauciones semejantes para aislar las construcciones de la masa

forestal”.

4. Cualquier contradiccion de las presentes Normas Urbanisticas con la normativa sectorial se resolvera de

acuerdo con la Legislacion especifica en cada caso.

Articulo 161. OE. Régimen registral de los actos de uso del suelo rustico y parcela minima.

1. La superficie minima de la finca que se determine en aplicacion de los preceptos de los articulos
siguientes del presente Titulo, quedara en todo caso vinculada legalmente a las obras, construcciones e
instalaciones y sus correspondientes actividades o usos. Esta vinculacion legal implicara la afectacion real
de dicha superficie a las obras, las construcciones, las instalaciones o los establecimientos legitimados
por la calificacion urbanistica y la licencia municipal pertinentes. Mientras éstas permanezcan vigentes,
dicha superficie no podra ser objeto de acto alguno que tenga por objeto o consecuencia su parcelacion,
divisién, segregacion o fraccionamiento. Esta afectacion real se hard constar en el registro de la

propiedad conforme a lo dispuesto en la legislacién hipotecaria.

2. La superficie de la finca que exceda de la minima establecida en el parrafo anterior podré no quedar
vinculada legalmente a las obras, construcciones e instalaciones y sus correspondientes actividades o
usos. De no quedar vinculada podra ser objeto de parcelacién, division, segregacion o fraccionamiento de

conformidad con lo establecido en el articulo 35 Reglamento de Suelo Rustico.
Seccion Segunda. Condiciones de los usaos adscritos al sector primario

Articulo 162. OE. Usos y actos adscritos al sector primario.

1. Actos no constructivos.

a) Los actos no constructivos precisos para la utilizacion y explotacién agricola, ganadera, forestal,
cinegética o analoga a la que los terrenos estan efectivamente destinados podran llevarse a cabo en
suelo rastico de reserva cuando no estén prohibidos o excluidos por el planeamiento territorial, o por

este Plan segun las determinaciones del Capitulo V del presente Titulo.

b) Ademas de los que sean excluidos por los instrumentos de ordenacion territorial o por este Plan
segln las determinaciones del Capitulo V del presente Titulo, no podran ejecutarse, ni legitimarse por
acto administrativo alguno los actos de transformacion del estado del suelo que comporten un riesgo
significativo, directo o indirecto, para la integridad de los recursos naturales y areas protegidas, asi
como de erosion o perdida de calidad del suelo, afeccion de zonas himedas y ecosistemas acuéticos o
masas vegetales [entendiendo por tales las cubiertas vegetales naturales arbustivas o arbdreas],

abandono o quema de objetos y vertidos contaminantes.

c) En suelo rastico no urbanizable de especial proteccién solo podran llevarse a cabo los actos no
constructivos previstos en la letra a) anterior cuando se den las condiciones establecidas en el articulo
12 del Reglamento de Suelo Rustico, quedando expresamente prohibidos los establecidos en la letra

b) anterior,
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d) En todo caso, los actos no constructivos previstos en este articulo deberén realizarse de acuerdo con
las condiciones establecidas en el articulo 7, nimero 2, letra a) del Reglamento de Suelo Rustico

respecto de los medios técnicos y las instalaciones.

2. Instalaciones desmontables para la mejora del cultivo o de la produccién agropecuaria de la finca, que no
impliquen movimiento de tierras; que no superen los 6 metros de altura a alero y 8,5 metros de altura

total a cumbrera.

a) Son aquellas instalaciones o construcciones que precisan obras puntuales de cimentacion, que en
todo caso, no sobresalgan del terreno. Deberan estar constituidas por elementos de serie
prefabricados, mdédulos, paneles o similares, sin elaboracion de materiales de obra ni empleo de
soldadura. Su montaje se realizara mediante procesos secuenciales, pudiendo realizarse su
levantamiento sin demolicion y siendo el conjunto de sus elementos facilmente transportable. Se

incluyen en este apartado las balsas de riego y los invernaderos.

b) Temporizacién: El tiempo méximo de permanencia sera de 2 afios, prorrogable durante seis meses en
funcién de la actividad, previa justificacién. Cualquier solicitud que supere los limites temporales

precedentes debera ser sometida al régimen de calificacién urbanistica.
c]) Superficie minima y ocupacion maxima:
12 La superficie minima de la finca sera de 1 hectarea para el suelo rustico de reserva y de 1,5

hectareas para el suelo rustico no urbanizable de especial proteccion, en el supuesto de

actividades agricolas, ganaderas, viveras, invernaderos, balsas de riego o cualquier otra analoga.
2° La superficie maxima ocupada por la edificacion sera del 10% de la superficie total de la finca.

d] La superficie construida de este tipo de instalaciones no computara con los actos constructivos de

caracter permanente.

e) Estas instalaciones podran tener una superficie minima inferior y de ocupacién méaxima superior a las
anteriormente fijadas de acuerdo con la Legislacién urbanistica, en los términos del apartado 6 de

este articulo.

3. Instalaciones rurales no desmontables de carécter cinegético, forestal y silvicola que no superen los 6

metros de altura a alero y 8,5 metros de altura total a cumbrera.

a) Son aguellas edificaciones, construcciones e instalaciones principales, complementarias o auxiliares,
derivadas del aprovechamiento rural de la finca o adecuadas a la naturaleza y destino de la finca que
sirvan para la explotacion cinegética, forestal o silvicola; que no impliguen transformacion de

productos. En particular:
Almacenes de materias primas y aperos.
Granjas e instalaciones destinadas a la estabulacion y cria de ganado.

Otras construcciones relacionadas con actividades agricolas y ganaderas y con actividades
primarias de caracter analogo tales como balsas de riego, naves de champifién, viveros,

invernaderos, piscifactorias, etcétera.
Instalaciones relacionadas con la explotacion forestal y silvicola.

Instalaciones relacionadas con la caza y la actividad cinegética.
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b)

c)

d)

En el caso de que en la finca existan otras edificaciones, habra de justificarse que la funcion de la que
se quiere instalar es compatible con la Legislacion urbanistica y con este instrumento de

planeamiento.
Superficie minima y ocupacion de la finca:

12 Para este tipo de actos constructivos, la superficie minima de la finca sera de 1,5 hectareas en el
supuesto del suelo rustico de reserva y de 2 hectareas para el suelo rdstico no urbanizable de

especial proteccion.
2° La superficie maxima ocupada por la edificacién sera del 10% de la superficie total de la finca.

Estas instalaciones podran tener una superficie minima inferior y de ocupacion maxima superior a las
anteriormente fijadas de acuerdo con la Legislacion urbanistica, en los términos del apartado F) de

este articulo.

4. Resto de instalaciones rurales no desmontables que no superen los 6 metros de altura a alero y 8,5

metros de altura total a cumbrera.

a)

b)

Son aquellas edificaciones, construcciones e instalaciones principales, complementarias o auxiliares,
derivadas del aprovechamiento rural de la finca o adecuadas a la naturaleza y destino de ésta, que
sirvan para la explotacion agropecuaria de la misma; incluidos los almacenes vinculados a la actividad
agricola destinados al acopio y depésito de materas primas y aperos de uso agrario, granjas e
instalaciones destinadas a la estabulacion y cria de ganado; asi como otras construcciones diferentes
a las anteriores relacionadas con la actividad agricola y ganadera y con actividades primarias de
caracter analogo tales como balsas de riego, naves, viveros, invernaderos y piscifactorias. En el caso
de que en la finca existan otras edificaciones, habra de justificarse que la funcién de la que se quiere

instalar es compatible con la Legislacion urbanistica y con este instrumento de planeamiento.
Superficie minima y ocupacion de la finca:

12 Para este tipo de actos constructivos, la superficie minima de la finca sera de 1 hectarea en el
supuesto del suelo rustico de reserva y de 1,5 hectareas para el suelo rustico no urbanizable de

especial proteccion.
2° La superficie maxima ocupada por la edificacion seré del 10% de la superficie total de la finca.

Estas instalaciones podrén tener una superficie minima inferior y de ocupacién méxima superior a las
anteriormente fijadas de acuerdo con la Legislacién urbanistica, en los términos del apartado 6 de

este articulo.

5. Los actos constructivos previstos en los apartados anteriores que superen los 6 metros a alero

cumplirén, segin proceda, las determinaciones sefaladas en dichos apartados, sometiéndose al trémite

especifico de calificacién urbanistica.

6. Requisitos sustantivos comunes a los usos adscritos al sector primario.

a)

Podran realizarse obras, construcciones e instalaciones en fincas de menor superficie y con mayor
porcentaje de ocupacion que los establecidos en los apartados anteriores, siempre y cuando se den

de modo concurrente los siguientes requisitos:

12 Que exista informe previo de la Consejeria competente en materia de agricultura que de manera

expresa Yy justificada para cada caso particular, indique la conveniencia de modificar las
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b)

limitaciones impuestas debido a exigencias de la actividad agraria y sefiale la superficie de parcela

y porcentaje de ocupacién que se estimen necesarios.

22 Que el 6rgano competente para emitir la calificacion, en caso de ser preceptiva, o la licencia
urbanisticas apruebe expresamente la reduccién de la superficie y el aumento del porcentaje de
ocupacion propuestos, sin que el informe de la Consejeria competente en materia de agricultura

tenga caracter vinculante para el citado érgano urbanistico.

La superficie minima de la finca que se fije por los 6rganos urbanisticos en aplicacién de los nimeros
anteriores, quedara en todo caso vinculada legalmente a las obras, construcciones e instalaciones y

sus correspondientes actividades o usos, en los términos del articulo 161 de estas Normas.

Seccidn Tercera. Condiciones del uso residencial familiar.

Articulo 163. OE. Uso residencial familiar.

1, Vivienda unifamiliar aislada.

El uso de vivienda unifamiliar aislada es aquel que se destina a una sola familia, encontréandose localizada

en una Unica parcela con acceso independiente, no estando permitida la agrupacién de viviendas en una

misma parcela, aun cuando lo sean bajo la forma de la propiedad horizontal, ordinaria o tumbada, o se

tratara de una copropiedad con adscripcion de uso. Tendra las siguientes caracteristicas:

a)

b)

c)

La superficie minima de la finca sera de 1 hectarea para suelo rastico de reserva y de 3 hectareas

para suelo rustico no urbanizable de especial proteccion.
La superficie maxima ocupada por la edificacion no podré superar el 2% de la superficie de la finca.

La edificabilidad méxima seré de 0.030 metros cuadrados de techo por cada metro cuadrado de

suelo, con un maximo de 600 metros cuadrados construidos.

2. Vivienda unifamiliar aneja.

Se permitird la construccién de viviendas familiares anejas en los actos constructivos relativos al

aprovechamiento rural de la finca y usos dotacionales de equipamiento privado de uso hostelero y

hotelero, siempre que cumplan los siguientes requisitos:

a)

b)

c)

d)

La superficie minima de la finca, cuando se trate de viviendas vinculadas a explotaciones agricolas,
ganaderas y forestales sera de 1 hectarea para el suelo ristico de reserva y de 1,5 hectéreas para el

suelo rustico no urbanizable de especial proteccion.

La superficie minima, cuando se trate de viviendas vinculadas a usos hoteleros y hosteleros sera de 1
hectarea para el suelo rustico de reserva y 3 hectareas para el suelo ridstico no urbanizable de
especial proteccion.

La superficie maxima ocupada por la edificacién no podra superar el 2% de la superficie de la finca.

La edificabilidad méaxima serd de 0.030 metros cuadrados de techo por cada metro cuadrado de
suelo, con un maximo de 600 metros cuadrados construidos.

Que la vivienda sea necesaria para el funcionamiento de la explotacion rural o equipamiento privado
hotelero u hostelero, existente o de nueva instalacion, construccién o edificacion, en cuyo caso la

autaorizacion se solicitard en el mismo expediente. En el caso de que en la finca existieran otras

viviendas habra de justificarse que todas son necesarias para la actividad.
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e] Que la vivienda guede vinculada a la actividad mencionada y a la parcela a la que se adscribe.

En cualquiera de los casos anteriores, la vivienda sélo se admitird en areas territoriales donde no exista
riesgo de formacién de nucleo de poblacién, conforme a las condiciones descritas en el articulo 151 de
estas Normas; ni pueda presumirse finalidad urbanizadora, por no existir instalaciones o servicios

necesarios para la finalidad de aprovechamiento urbanistico.

Seccion Cuarta.  Condiciones de los usos dotacionales de titularidad puablica.

Articulo 164. OE. Usos dotacionales de titularidad publica.

1.

Se incluyen en este uso las obras e instalaciones requeridas por las infraestructuras y servicios publicos
de titularidad publica, estatal, autonémica o local siempre que precisen localizarse en el suelo rustico. En

particular;

a) Elementos fijos pertenecientes al sistema viario de comunicaciones y de transportes en todas sus

modalidades.

b] Elementos pertenecientes al ciclo hidraulico, incluida la captacién y las redes de abastecimiento,

saneamiento, depuracion, vertido y reutilizacién de aguas residuales.

c) Elementos pertenecientes el sistema energético en todas sus modalidades, incluida la generacion,

redes de transporte y distribucion.
d) Elementos pertenecientes a la red de telecomunicaciones.

e] Elementos pertenecientes al sistema de tratamiento de residuos, incluyendo los sistemas de recogida,

tratamiento y vertido.
f) Todos los que resulten asi declarados en virtud de legislacion especifica.

g) Otros equipamientos como los destinados a actividades y servicios culturales, cientificos, asistenciales,

religiosos, funerarios y similares.

Las obras e instalaciones anteriores s6lo podran llevarse a cabo en suelo ristico de reserva cuando no
esten prohibidos o excluidos por el planeamiento territorial, o por este Plan segun las determinaciones del
Capitulo V del presente Titulo; y no exista riesgo de formacién de ndcleo de poblacion conforme a las
condiciones descritas en el articulo 151 de estas Normas, debiendo acreditar su necesidad de

emplazamiento en suelo rustico.

En suelo rustico no urbanizable de especial proteccion sélo podran llevarse a cabo las obras e
instalaciones previstas en el nimero 1 anterior cuando se den las condiciones establecidas en el articulo
12 del Reglamento de Suelo Rdstico y se acredite ademas su necesidad de emplazamiento en esta clase

de suelo.

Las fincas vinculadas a estas obras e instalaciones deberan contar con la superficie minima que, de
forma justificada, se considere necesaria y adecuada a los requerimientos funcionales del uso concreto

gue se pretenda implantar, segun lo estipulado por su legislacion especifica.

Los demas requisitos exigibles seran los que procedan en funcién de la legislacién sectorial aplicable y en
funcién de las obras a realizar y los usos y actividades a implantar, determinados previo informe favorable
del érgano de la Administracion competente por razon de la obra, instalacion, infraestructura o servicio

de que se trate.
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Seccion Quinta. Condiciones de los usos industriales, terciarios y dotacionales de caracter

privado y canon de participacion municipal.

Articulo 165. OE. Actividades extractivas y mineras.

1.

Es la actividad correspondiente a la extraccion o explotacion de recursos y la primera transformacion,
sobre el terreno y al descubierto, de las materias primas extraidas, incluida la explotacién de canteras y la

extraccion de aridos; asi como cualquier uso o actividad analoga relacionada con las anteriores.

Estas actividades requeriran calificacion urbanistica, con independencia de su caracter temporal o

permanente.

Deberan respetar las distancias establecidas en la Legislacion sectorial. En todo caso, deberan distar, al
menos, 2.000 metros desde cualquier punto de su cercado exterior, hasta cualquier punto del perimetro
del suelo urbano, urbanizable con usos residenciales, delimitado por el planeamiento municipal u otros
usos residenciales ubicados previamente en suelo rustico. Por el mismo mativo, no podrén aprobarse
modificaciones de planeamiento que supongan ampliacion de su suelo urbano o urbanizable de uso
residencial en direccién tal que invada el area de 2.000 metros en torno a actividades extractivas,
mineras de explotacién de recursos, de depdsito, de almacenamiento de materiales y de vertidos

existentes.
Superficie minima y ocupacion maxima:

a) La superficie minima de la finca sera la establecida por el 6rgano competente en materia de minas y
actividades extractivas, siendo la necesaria y adecuada con los requerimientos funcionales de la

explotacion.
b) La ocupacién maxima de la actividad, incluidas las construcciones, obras e instalaciones, no podra
superar el 75% de la superficie de la finca.

Las actividades extractivas y mineras solo podran llevarse a cabo en suelo rustico de reserva cuando no
estén prohibidos o excluidos por el planeamiento territorial, o por este Plan segun las determinaciones del

Capitulo V del presente Titulo.

. En suelo rustico no urbanizable de especial proteccién sélo podran llevarse a cabo las actividades

extractivas y mineras cuando se den las condiciones establecidas en el articulo 12 del Reglamento de
Suelo Rustico, siempre y cuando estén expresamente permitidas por este Plan en cada una de las

categorias del suelo rustico, segun las determinaciones del Capitulo V del presente Titulo.

Los demés requisitos exigibles seran los que procedan en funcién de la legislacion sectorial aplicable y en
funcién de las obras a realizar y los usos y actividades a implantar, determinados previo informe favorable
del érgano de la Administracién competente por razén de la obra, instalacién, infraestructura o servicio

de que se trate.

Articulo 186. OE. Actividades industriales y productivas.

1. Se trata de las actividades industriales y productivas clasificadas que precisen emplazarse en suelo
rustico.

2. Las actividades industriales y productivas sélo podréan llevarse a cabo en suelo ristico de reserva cuando
no estén prohibidos por el planeamiento territorial, o por este Plan segin las determinaciones del Capitulo
V del presente Titulo; y no exista riesgo de formacion de nucleo de poblacién conforme a las condiciones
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descritas en el articulo 151 de estas Normas, debiendo acreditar su necesidad de emplazamiento en las

siguientes razones concurrentes:
a) Que su normativa reguladora exige su alejamiento de nucleo de poblacion.

b) Que se da la inexistencia de suelo especificamente calificado para uso industrial que pudiera
albergarlas tanto en el municipio de que se trate como en los vecinos, o existiendo aqueél, por su

ineptitud o insuficiencia para acoger la actividad que se pretende implantar.

3. En suelo rastico no urbanizable de especial proteccién sélo podran llevarse a cabo estas actividades
cuando se den las condiciones establecidas en el articulo 12 del Reglamento de Suelo Rustico y se
acredite debidamente su necesidad de emplazamiento en esta clase de suelo por la inexistencia de suelo
especificamente calificado para uso industrial que pudiera albergarlas tanto en el municipio de que se
trate como en los vecinos, o, existiendo aqueél, por su ineptitud o insuficiencia para acoger la actividad que

se pretende implantar.

4. Estas actividades requerirén calificacion urbanistica, con independencia de su caracter temporal o

permanente.

5. Deberan respetar las distancias establecidas en la Legislacion sectorial. En todo caso, deberéan distar, al
menos, 2.000 metros desde cualquier punto de su cercado exterior, hasta cualquier punto del perimetro
del suelo urbano o urbanizable con usos residenciales, delimitado por el planeamiento municipal u otros
usos residenciales ubicados previamente en suelo rustico. Por el mismo motivo, no podrén aprobarse
modificaciones de planeamiento que supongan ampliacion de su suelo urbano o urbanizable de uso
residencial en direccion tal que invada el area de 2.000 metros en torno a actividades industriales y

productivas.
6. Superficie minima y ocupacion maxima:
a) La superficie minima de la finca sera de 2 hectareas.
b) La superficie maxima ocupada por la edificacién no podré superar el 10% de la superficie de la finca.

7. En todos los casos y con cargo exclusivo a la correspondiente actuacion, deberan resolverse
satisfactoriamente las infraestructuras y los servicios precisos para su funcionamiento interno, asi como
la conexion de los mismos con las redes de infraestructuras y servicios exteriores y la incidencia que

supongan en la capacidad y funcionalidad de éstas.

Articulo 167.0OE. Depésitos o almacenamiento de materiales o de residuas, almacenamiento de maquinaria y
estacionamiento de vehiculos al aire libre.

1. Se trata de actividades relacionadas con el depdsito de materiales o de residuos, almacenamiento de

maquinaria y estacionamiento de vehiculos que se realicen enteramente al aire libre, no requieran

instalaciones o construcciones de caracter permanente y respeten la normativa medioambiental.

2. Los depodsitos de materiales o de residuos, el almacenamiento de maquinaria y el estacionamiento de
vehiculos al aire libre sélo podran realizarse en suelo rustico de reserva cuando no estén prohibidos por el
planeamiento territorial, o por este Plan segun las determinaciones del Capitulo V del presente Titulo; y
no exista riesgo de formacion de nucleo de poblacién conforme a las condiciones descritas en el articulo

151 de estas Normas, debiendo acreditar su necesidad de emplazamiento en suelo rustico.

DOCUMENTO PARA INFORMACION PUBLICA 95

PoM RETUErRTA DELBULLAQUE ENERO 2016



3. En suelo rastico no urbanizable de especial proteccion solo podran llevarse a cabo las actividades

previstas en el nimero 1 anterior cuando se den las condiciones establecidas en el articulo 12 del

Reglamento de Suelo Rustico y se acredite su necesidad de emplazamiento en esta clase de suelo.

Deberan respetar las distancias establecidas en la Legislacion sectorial. En todo caso, deberan distar, por
lo menos, 2.000 metros desde cualquier punto de su cercado exterior, hasta cualquier punto del
perimetro del suelo urbano, urbanizable con usos residenciales, delimitado por el planeamiento municipal
u otros usos residenciales ubicados previamente en suelo rdstico. Por el mismo motivo, no podran
aprobarse madificaciones de planeamiento que supongan ampliacion de su suelo urbano o urbanizable de

uso residencial en direccion tal que invada el area de 2.000 metros.
Superficie minima y ocupacién maxima:
a) La superficie minima de la finca sera de 2 hectéareas.

b) La superficie maxima ocupada por la edificacion no podré superar el 10% de la superficie de la finca.

Articulo 168. OE. Talleres de reparacion de vehiculos.

1.

Es la actividad correspondiente a los talleres de reparacion de cualquier clase de vehiculos asi como los

concesionarios oficiales y cualquier otro equipamiento de compraventa de vehiculos.
Superficie minima y ocupacién maxima:
a) La superficie minima de la finca seré de 1,5 hectareas.

b) La superficie maxima ocupada por la actividad, incluidas las construcciones, obras e instalaciones, no

podra superar el 10% de la superficie de la finca.

Articulo 169. OE. Usos comerciales.

1.

En suelo rustico de reserva solo podran implantarse establecimientos comerciales y, en particular,
tiendas de artesania y productos de la comarca, cuando la ordenacion territorial y urbanistica no los
prohiba y no exista riesgo de formacion de nucleo de poblacion conforme a las condiciones descritas en el

articulo 151 de estas Normas, debiendo acreditar su necesidad de emplazamiento en suelo rustico.

Las grandes superficies comerciales sélo podran implantarse excepcionalmente, cuando ademas de los
requisitos establecidos en el parrafo anterior, cuenten con informe expreso favorable por parte de la

Consejeria competente en la materia.

En suelo rustico no urbanizable de especial proteccién solo podran implantarse los establecimientos
previstos en el parrafo primero del nimero 1 anterior, siempre y cuando se den las condiciones
establecidas en el articulo 12 del Reglamento de Suelo Rdstico y se acredite su necesidad de

emplazamiento en esta clase de suelo.
Superficie minima y ocupacién maxima de establecimientos comerciales:

a) La superficie minima de la finca sera de 2 hectareas en el caso de establecimientos comerciales y de

1,5 hectareas cuando se trate de tiendas de artesania o de productos agricolas de la comarca.

b] La superficie maxima ocupada por la edificacion sera del 2% de la superficie de la finca en el caso de
establecimientos comerciales y del 5% en el caso de tiendas de artesania o de productos agricolas de

la comarca.

En todos los casos y con cargo exclusivo a la correspondiente actuacion, deberan resolverse

satisfactoriamente las infraestructuras y los servicios precisos para su funcionamiento interno, asi como
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la conexion de los mismos con las redes de infraestructuras y servicios exteriores y la incidencia que

suponga en la capacidad y funcionalidad de éstas.

Articulo 170. OE. Usos hateleros y hosteleras, campamentos de turismo e instalaciones similares; incluidos

los establecimientos de turismo rural.

1. Estén incluidos en esta clase de equipamientos los establecimientos hoteleros, hosteleros, los
campamentos de turismo como campings e instalaciones similares regulados en el Decreto 247 /1991,
de 18 de diciembre, sobre ordenacion y clasificacion de campamentos de turismo, o que resulten asi
calificados en otra disposicion autondmica vigente; asi como los establecimientos de turismo rural
regulados en el Decreto 93/2006, de 11 de julio, de ordenacién de alojamientos turisticos en el medio

rural de Castilla-La Mancha, o que sean calificados como tales en otra normativa autonémica vigente.

2. Podran implantarse en suelo rustico de reserva siempre y cuando no estén prohibidos por el
planeamiento territorial, o por este Plan segun las determinaciones del Capitulo V del presente Titulo, y no
exista riesgo de formacion de nucleo de poblacion conforme a las condiciones descritas en el articulo 151

de estas Normas, debiendo acreditar su necesidad de emplazamiento en suelo rustico.

3. En suelo rustico no urbanizable de especial proteccién sélo podran implantarse cuando se den las
condiciones establecidas en el articulo 12 del Reglamento de Suelo Ruistico y se acredite, ademas,

debidamente su necesidad de emplazamiento en esta clase de suelo.

4. Los establecimientos hoteleros y hosteleros que no superen los 750 metros cuadrados construidos,
cuyas condiciones morfolégicas y acabados finales sean los propios de la arquitectura tradicional y
popular de la zona y posean una adecuacion paisajistica respecto del entorno, se someteran a las

siguientes condiciones:

a) Su implantacién sélo sera posible cuando se acredite la inexistencia, en un radio de 5 kilémetros, de

otros establecimientos hoteleros y hosteleros de su misma clase.
b) La superficie minima de la finca sera de 1 hectéarea.
c) La superficie maxima ocupada por la edificacion seré del 7,5% de la superficie de la finca.

5. Los establecimientos hoteleros y hosteleros distintos a los sefalados en el apartado anterior se

someteran a las siguientes condiciones:

a) Se debera acreditar la inexistencia de suelo clasificado como urbano o urbanizable con calificacién
idonea para este uso en el municipio de que se trate. Ademas, su implantacion solo sera posible

cuando se cumplan simultaneamente las dos condiciones siguientes:

12 Que se dé la acreditacion de la inexistencia, en un radio de 5 kilimetros, de otros establecimientos

hoteleros y hosteleros de la misma clase que los definidos en este nimero.

2° Que se vayan a ubicar a una distancia méxima de 3 kilémetros a contar desde el limite del suelo

urbano o urbanizable.
c]) La superficie minima de la finca seré de 3 hectareas.
d) La superficie maxima ocupada por la edificacion sera del 5% de la superficie de la finca.

6. Los campamentos de turismo previstos en el apartado 1 del presente articulo se someteran a las

siguientes condiciones:

a) La superficie minima de la finca sera de 1,5 hectéreas.
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b) La superficie maxima ocupada por la edificacién sera del 2% de la superficie de la finca.

7. En el caso de proyectos turisticos en suelo rustico de los tipos previstos en los apartados 4, 5y 6
anteriores que, por su calidad, singularidad, originalidad y potencial turistico, resulten informados
favorablemente por la Consejeria competente en materia de turismo, dicha Consejeria podra proponer,
de manera expresa y justificada para cada caso particular, la variacién de la superficie minima de la finca
y del porcentaje méximo de ocupacion por la edificacion que fijado en los apartados anteriores, asi como
una variacion de los radios y distancias previstas en el articulo 151 de estas Normas, y en los nimeros 4

y 5 del presente articulo.

El 6rgano competente para emitir la calificacion urbanistica debera aprobar expresamente la superficie
de parcela y el porcentaje de ocupacion propuestos, asi como la variacion de los radios y distancias, sin
que el informe de la Consejeria competente en materia de turismo tenga caracter vinculante para el

citado érgano urbanistico.

8. Los establecimientos de turismo rural previstos en el apartado 1 del presente articulo se someteran a las

siguientes condiciones:
a) La superficie minima de la finca sera de 1 hectérea.
b) La superficie maxima ocupada por la edificacion sera del 10% de la superficie de la finca.

9. En el caso de proyectos turisticos en suelo rustico del tipo previsto en el apartado anterior que, por su
calidad, singularidad, originalidad y potencial turistico, resulten informados favorablemente por la
Consejeria competente en materia de turismo, ésta podré proponer con caracter excepcional, a
instancias del promotor de la actuacién, y de manera expresa y justificada, la variacion para cada caso
particular de la superficie minima de la finca y del porcentaje méaximo de ocupacion por la edificacion

anteriores.

Posteriormente, el érgano competente para emitir la calificacion urbanistica debera aprobar
expresamente la superficie de parcela y del porcentaje de ocupacion propuestos, sin que el informe de la
Consejeria competente en materia de turismo tenga caracter vinculante para el citado érgano

urbanistico.

10. En todos los casos y con cargo exclusivo a la correspondiente actuacion, deberan resolverse
satisfactoriamente las infraestructuras y los servicios precisos para su funcionamiento interno, asi como
la conexion de los mismos con las redes de infraestructuras y servicios exteriores y la incidencia que

suponga en la capacidad y funcionalidad de éstas.

11. Asimismao, y de conformidad con el nimero 4 del articulo 31 del Reglamento de Suelo Rustico, deberan
agruparse en todo caso las instalaciones de hosteleria o de alojamiento temporal ubicables en el entorno
de las carreteras y las estaciones aisladas de suministro de carburantes que pretendan una misma o

proxima localizacion, de manera que dispongan de un solo acceso al conjunto de la carretera.

Articulo 171.0E. Usos recreativos.
1. Estan incluidos en este uso los equipamientos cuya actividad sea la recreativa, deportiva, de ocio o de

esparcimiento.

2. Solo podran implantarse en suelo ristico de reserva siempre y cuando no estén prohibidos por el

planeamiento territorial, o por este Plan segun las determinaciones del Capitulo V del presente Titulo, y no
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exista riesgo de formacion de nucleo de poblacion conforme a las condiciones descritas en el articulo 151

de estas Normas, debiendo acreditar su necesidad de emplazamiento en suelo rustico.

3. En suelo rastico no urbanizable de especial proteccion sélo podran llevarse a cabo cuando se den las
condiciones establecidas en el articulo 12 del Reglamento de Suelo Rustico y se acredite su necesidad de

emplazamiento en esta clase de suelo.

4. Sea cual sea la clase de suelo rustico de que se trate y tratandose de instalaciones que requieran la
ocupacion de 2 o mas hectareas o, en el caso de instalaciones lineales de mas de 2 kilometros, su

implantacion sélo seréa posible cuando se den las circunstancias siguientes:

a) Que no impliquen riesgo significativo, directo o indirecto, para la integridad de cualesquiera de los
valores objeto de proteccion en un espacio natural, asi como cambios en la cubierta vegetal, erosién o
pérdida de calidad de suelo, afeccion a zonas humedas y ecosistemas acuaticos o aguas

subterraneas.
b) Que no impliquen riesgo de formacion de nicleo de poblacion conforme a las condiciones descritas en
el articulo 151 de estas Normas, ni pueda presumirse finalidad urbanizadora.
5. Superficie minima y ocupacién maxima:
a) La superficie minima de la finca seré de 1,5 hectareas.
b) La superficie maxima ocupada por la edificacion sera del 5% de la finca.

6. En todos los casos y con cargo exclusivo a la correspondiente actuacién, deberén resolverse
satisfactoriamente las infraestructuras y los servicios precisos para su funcionamiento interno, asi como
la conexion de los mismos con las redes de infraestructuras y servicios exteriores y la incidencia que

suponga en la capacidad y funcionalidad de éstas.

Articulo 172.0D. Usos dotacionales de equipamientos hidraulicos, energéticos, de telecomunicaciones, de
residuos o de comunicaciones y transportes de titularidad privada.

1. Estén incluidos en este uso las instalaciones hidréulicas, energéticas, de telecomunicaciones, de

tratamiento de residuos o de comunicaciones y transportes de titularidad privada, ya vayan a prestar un

servicio publico o sean para uso privativo; como son:

a) Elementos pertenecientes al ciclo hidraulico, incluida la captacién y las redes de abastecimiento,

saneamiento, depuracion, vertido y reutilizacion de aguas residuales.

b) Elementos pertenecientes al sistema energético en todas sus modalidades, incluida la generacion,

redes de transporte y distribucion.
c) Elementos pertenecientes a la red de telecomunicaciones.

d) Elementos pertenecientes al sistema de tratamiento de residuos, incluyendo los sistemas de recogida,
tratamiento y vertido.
e] Elementos fijos pertenecientes al sistema viario de comunicaciones y de transportes en sus

modalidades.

2. Solo podran implantarse en suelo rustico de reserva cuando no estén prohibidos por el planeamiento
territorial, o por este Plan segin las determinaciones del Capitulo V del presente Titulo, debiendo

acreditar su necesidad de emplazamiento en suelo rustico.
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En suelo rustico no urbanizable de especial proteccion sélo podran implantarse las actividades previstas
en el nimero 1 anterior cuando se den las condiciones establecidas en el articulo 12 del Reglamento de

Suelo Rustico y se acredite debidamente su necesidad de emplazamiento en esta clase de suelo.

La superficie minima de la finca y la ocupacion por la edificacion sera la que de manera motivada y

justificada se considere necesaria y adecuada en funcién de los usos y actividades concretas a implantar.

Las estaciones base de telefonia movil y otras estaciones de radiocomunicaciones reguladas en la Ley
8,/2001, de 28 de junio, para la ordenacion de las instalaciones de radiocomunicacion en Castilla-La
Mancha, deberan cumplir los niveles maximos de exposicidn, las distancias de seguridad, las normas de

prateccién ambiental y el resto de condiciones y requisitos establecidos en dicha Ley.
Se requerira autorizacion expresa del 6rgano competente en materia de Legislacion sectorial.

En todos los casos y con cargo exclusivo a la correspondiente actuacion, deberan resolverse
satisfactoriamente las infraestructuras y los servicios precisos para su funcionamiento interno, asi como
la conexion de los mismos con las redes de infraestructuras y servicios exteriores y la incidencia que

suponga en la capacidad y funcionalidad de éstas.

Articulo 173. OE. Servicios integrados en areas de servicio de carreteras.

1.

Es la actividad consistente en la construccion de estaciones de suministro de carburantes y demas
actividades complementarias del uso de vehiculos a motor, incluidas las de caracter hostelero, incluidas

en un area de servicio, de acuerdo con la Legislacion Sectorial.

Los Servicios integrados en areas de servicio de carreteras solo podran implantarse en suelo rastico de
reserva cuando no estén prohibidos por el planeamiento territorial, o por este Plan segin las
determinaciones del Capitulo V del presente Titulo, y no exista riesgo de formacién de nicleo de poblacién
conforme a las condiciones descritas en el articulo 151 de estas Normas, debiendo acreditar su

necesidad de emplazamiento en suelo rustico.

En suelo rustico no urbanizable de especial proteccion sélo podrén llevarse a cabo cuando se den las
condiciones establecidas en el articulo 12 del Reglamento de Suelo Rustico y se acredite su necesidad de

emplazamiento en esta clase de suelo.

La superficie minima de la finca y la superficie maxima ocupada por la edificacién seran las necesarias y

adecuadas a los requerimientos funcionales de los usos contenidos en el &rea de servicio.

. En todo caso, los servicios previstos en el presente articulo deberén sujetarse a las condiciones y

limitaciones establecidas en la legislacion reguladora de carreteras.

Articulo 174. OE. Estaciones aisladas de suministro de carburantes.

1. Se incluye en este tipo de uso las estaciones de suministro de carburantes y demas actividades
complementarias del uso de vehiculos a motor, estén o no incluidas en un area de servicio, de acuerdo
con la legislacién sectorial.

2. Las estaciones aisladas de suministro de carburantes sélo podran implantarse en suelo rustico de
reserva cuando no estén prohibidos por el planeamiento territorial, o por este Plan segun las
determinaciones del Capitulo V del presente Titulo, y no exista riesgo de formacién de ndcleo de poblacién
conforme a las condiciones descritas en el articulo 151 de estas Normas; debiendo acreditar su
necesidad de emplazamiento en suelo rdstico.
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En suelo rastico no urbanizable de especial proteccion sélo podréan llevarse a cabo cuando se den las
condiciones establecidas en el articulo 12 del Reglamento de Suelo Rustico y se acredite su necesidad de

emplazamiento en esta clase de suelo.

La superficie minima de la finca y la superficie maxima ocupada por la edificacién seran las necesarias y
adecuadas a los requerimientos funcionales de los usos contenidos en las estaciones aisladas de

suministro de carburantes.

En todo caso, deberan agruparse las estaciones aisladas de suministro de carburantes y las instalaciones
de hosteleria o de alojamiento temporal ubicables en el entorno de las carreteras que pretendan una

misma o préxima localizacién, de manera que dispongan de un so6lo acceso al conjunto de la carretera.

Articulo 175. OE. Otros equipamientos colectivos de titularidad privada.

1.

Se engloban en este uso el resto de equipamientos colectivos, tales como los destinados a actividades y

servicios culturales, cientificos, asistenciales, religiosos, funerarios y similares.

Sélo podran implantarse en suelo rustico de reserva cuando no estén prohibidos por el planeamiento
territorial, o por este Plan segun las determinaciones del Capitulo V del presente Titulo, y no exista riesgo
de formacién de nucleo de pablacion conforme a las condiciones descritas en el articulo 151 de estas

Normas; debiendo acreditar su necesidad de emplazamiento en suelo ristico.

En suelo rastico no urbanizable de especial proteccion sélo podrén llevarse a cabo cuando se den las
condiciones establecidas en el articulo 12 del Reglamento de Suelo Rdstico y se acredite su necesidad de
emplazamiento en esta clase de suelo.

Superficie minima y ocupacion maxima:

a) La superficie minima de la finca seré de 1,5 hectareas.

b) La superficie maxima ocupada por la edificacion sera del 10% de la superficie de la finca.

En todos los casos y con cargo exclusivo a la correspondiente actuacion, deberan resolverse
satisfactoriamente las infraestructuras y los servicios precisos para su funcionamiento interno, asi como
la conexion de los mismos con las redes de infraestructuras y servicios exteriores y la incidencia que

suponga en la capacidad y funcionalidad de éstas.

Articulo 176. OE. Canon de participacion municipal.

1.

Para todos los actos previstos en esta Seccion, asi como para cualesquiera otros actos relacionados con
usos industriales, terciarlos y dotacionales de caracter privado, ya vayan a realizarse en suelo ristico de
reserva o no urbanizable de especial proteccion, la resolucion municipal de otorgamiento de la licencia
debera bien fijar el importe que deba satisfacerse en concepto de canon de participacién municipal en el
uso 0 aprovechamiento atribuido por la calificacion, bien, cuando asi lo haya aceptado el municipio,
determinar la superficie de suelo sustitutiva de valor equivalente, materializable en cualquier clase de

suelo.

La cuantia del canon serd del 2% del importe total de la inversion en obras, construcciones e
instalaciones a realizar. Se devengard de una sola vez con ocasion del otorgamiento de la licencia
urbanistica, practicdndose una liquidacién provisional o a cuenta, bien en funcién del presupuesto
presentado por los interesados, siempre gue hubiera sido visado por el colegio oficial correspondiente

cuando ello constituya un requisito preceptivo, o bien en funcion de los indices o maodulos si una
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Ordenanza Municipal asi lo establece. Una vez finalizada la construccién, instalacién u obra y teniendo en
cuenta, tras su ejecucion, el importe real de la inversiéon en obras, construcciones e instalaciones; el
Ayuntamiento, mediante la oportuna comprobacion administrativa, practicara la correspondiente

liquidacién definitiva, exigiendo del interesado o reintegrandole, en su caso, la cantidad que corresponda.

3. Quedan exceptuados del pago de este canon las actividades extractivas y mineras y las que se vayan a

realizar en bienes de dominio publico.

Seccién Sexta. Condiciones de los actos de segregacion o division de terrenocs, reforma o
rehabilitacién de edificaciones preexistentes y vallados y cerramientos de

parcelas.

Articulo 177.0OE. Divisiones o segregaciones de fincas.
1. Los actos de segregacion o division de terrenos sélo podran llevarse a cabo en suelo rustico de reserva
cuando no estén prohibidos por el planeamiento territorial, o por este Plan segun las determinaciones del

Capitulo V del presente Titulo.

2. En suelo rastico no urbanizable de especial proteccion, sélo podran llevarse a cabo cuando se den las

condiciones establecidas en el articulo 12 del Reglamento de Suelo Rustico.

3. De conformidad con el articulo 91.2 del TRLOTAU, quedan prohibidas las parcelaciones urbanisticas en

suelo rustico. En consecuencia no podrén autorizarse actos de division, segregacion o parcelacion que:

a) Se propongan realizar o responder a una divisién factica que por sus caracteristicas pueda suponer
riesgo de formacién de nuevo nicleo de poblacién, conforme a las condiciones descritas en el articulo

151 de estas Normas.

b) Den lugar a lotes o fincas susceptibles de actos de construccién o edificacion y dispongan o vayan a
disponer de infraestructuras o servicios colectivos de caracter especificamente urbano o innecesarios
para las actividades previstas en los numeros 2, 3 y 4 del articulo 11 del Reglamento de Suelo
Rustico: vivienda familiar aislada; obras e instalaciones requeridas por las infraestructuras y servicios
de titularidad publica, estatal, autondmica o local; y actividades industriales, terciarias y dotaciones de

titularidad privada.

4. La divisién, segregacién o parcelacion en cualquiera otra forma de fincas en suelo rustico deberan
cumplir, ademas de los requisitos establecidos en la legislacion agraria de aplicacion y los requisitos

minimos establecidos en la ordenacion territorial y urbanistica, los requisitos siguientes:

a) En el caso de los actos previstos en el nimero 1 del articulo 11 del Reglamento de Suelo Rustico,
dedicado a los usos adscritos al sector primado, la superficie minima de cada finca resultante sera la

fijada para la unidad minima de cultivo en la legislacion agraria de aplicacion.

b) En el caso de los actos previstos en las letras b) y c] del nimero 5 del articulo 11 del Reglamento de
Suelo Rdustico, la superficie minima de cada finca resultante sera la regulada en la legislacion agraria
de aplicacidn.

c) En el caso de los restantes usos y actividades contemplados en el articulo 11 del Reglamento de Suelo
Rustico, la superficie de cada una de las fincas resultantes deberéa ser superior a la superficie minima
que resulte aplicable en consideracion al nimero de divisiones. A este efecto regira la siguiente

proporcién, en funcién del uso al que se destinen las fincas resultantes: cuando el acto de division,
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segregacion o parcelacion dé lugar a dos fincas, la superficie minima sera la establecida como
superficie minima a efectos de edificacion en el presente Capitulo, si da lugar a tres fincas, la
superficie minima sera el doble de la establecida como superficie minima a efectos de edificacion; si da

lugar a cuatro, la superficie minima sera el triple; y asi sucesivamente.

d) Las licencias e instrumentos que testimonien los actos de division, segregacion o parcelacion de fincas
rusticas haran constar la condiciéon de indivisible de las fincas resultantes o la superficie minima en
que se pueden dividir o segregar para evitar que por fraccionamiento sucesivo se eluda el

cumplimiento del requisito establecido en el apartado c) anterior.

5. Asimismo, los actos de division, segregacion o division de fincas en suelo rustico deberan cumplir los

requisitos establecidos en la legislacion hipotecaria.

Articulo 178.0E. Vallados y cerramientaos de parcelas.

1.

Son aquellos actos constructivos consistentes en levantar, dentro del perimetro de la finca, vallas,
cerramientos, muros, paredes u otro elemento de obra anélogo, ya sean opacos o diafanaos, que sirvan
para separar, dividir, segregar usos, actividades o actuaciones dentro de una misma finca o entre fincas

independientes; incluidos los de rehabilitacion de los ya existentes.

Solo podran llevarse a cabo en suelo ristico de reserva cuando no estén prohibidos por el planeamiento

territorial, o por este Plan segun las determinaciones del Capitulo V del presente Titulo.

En suelo rustico no urbanizable de especial proteccion, sélo podran llevarse a cabo cuando se den las

condiciones establecidas en el articulo 12 del Reglamento de Suelo Rdstico.

Como norma general, los vallados o actuaciones anélogas sefialadas en el apartado 1 tendran las

siguientes caracteristicas:

a) Podran hacerse con alambradas, empalizadas de madera o cafizo y setos arbustivos, con una altura

maxima de 2 metros

b) En el caso de fincas dedicadas a la cria y guarda de animales se permitird el cerramiento con fabrica
de mamposteria cuya altura no puede sobrepasar 1,5 metros, debiéndose adecuar a las

caracteristicas tipologicas, constructivas y estéticas de su entorno.

c) En el caso de que el cierre de la finca limite el campo visual, como es el caso de las carreteras en
ladera y en todas aquellas vias que tengan un potencial de vista de interés paisajistico, los
cerramientos se retranquearan o reduciran su altura hasta que no se obstaculicen dicho campo

visual.

d] En cualquier caso, y de acuerdo con el articulo 34.4 del Reglamento de Suelo Rustico, los vallados y
cerramientos de fincas y parcelas deberan realizarse de manera que no supongan un riesgo para la
conservacion y circulacion de la fauna y la flora silvestres de la zona, ni degraden el paisaje; debiendo
realizarse con arreglo a las caracteristicas que se deriven de la resolucién de evaluacién ambiental,

cuando deban someterse a ésta.

f] Los vallados con fines cinegéticos se regulan por su normativa especifica, y los particulares que se
encuentren en suelo rdstico no urbanizable de especial proteccién ambiental, natural, paisajistica, de

entorno o de infraestructuras se realizaran, ademas conforme a la normativa sectorial aplicable.
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5. Quedan prohibidas aquellos vallados o actuaciones analogas sefialadas en el apartado 1 de este articulo

gue tengan una finalidad urbanizadora.

Articulo 179. OE. Reforma o rehabilitacion de edificaciones existentes.
1. Los actos de reforma o rehabilitacién de edificaciones preexistentes sélo podran llevarse a cabo en suelo
rustico de reserva cuando no estén prohibidos por el planeamiento territorial, o por este Plan segin las

determinaciones del Capitulo V del presente Titulo.

2. En suelo rustico no urbanizable de especial proteccion, sélo podran llevarse a cabo cuando se den las

condiciones establecidas en el articulo 12 del Reglamento de Suelo Rustico.

3. Sin precisar obtencion de la calificacién urbanistica, en suelo rdstico de reserva podran realizarse obras
de reforma o rehabilitacién de edificaciones existentes, que no afecten a elementos estructurales o de
fachada o cubierta, siempre que vayan dirigidas a su conservacién y mantenimiento, permitiéndose en
todo caso la reposicion de elementos de carpinteria, de acabados exteriores, asi como del tejado o de la

capa de proteccion de la cubierta, y del aislamiento o impermeabilizacién de ésta.

Ademas de lo anterior, en esta misma categoria del suelo ridstico podran realizarse obras que afecten a
elementos de estructura, fachada o cubierta, para la rehabilitacion y reforma de edificaciones adscritas al
sector primario que no impliquen transformacién de productos, tales como almacenes, granjas vy, en
general, instalaciones agricolas, ganaderas, forestales, cinegéticas, piscicolas o similares que guarden
relacion con el destino y naturaleza de la finca, siempre y cuando no rebasen 6 metros de altura total a
alero, y para la reforma y rehabilitacion de edificios destinados a vivienda familiar aislada en areas donde
no exista riesgo de formacion de nucleo de poblacién, conforme a las condiciones descritas en el articulo
151 de estas Normas, ni pueda presumirse finalidad urbanizadora, por no existir instalaciones o servicios

necesarios para la finalidad de aprovechamiento urbanistico.
Seccion Séptima. Condiciones de otros actos en el suelo rdstico

Articulo 180. OE. Demoliciones de construcciones.
La demoalicién de construcciones en suelo ristico esta sometida al régimen general de las demoaliciones

establecido por este Plan de Ordenacién Municipal.

Articulo 181. OE. Apertura, modificacién o pavimentacion de caminos.
Seré preceptiva la obtencion de licencia urbanistica municipal para aquellos actos constructivos que
consistan en la apertura de nuevas vias, caminos, enlace con caminos publicos existentes; asi como su

modificacién o pavimentacion.

CAPITULO V. CONDICIONES PARTICULARES PARA CADA CLASE Y CATEGORIA DE SUELO
RUSTICO.

Seccion Primera. Condiciones particulares para el suelo rustico de reserva

Articulo 182. OE. Ordenacién del suelo ristico de reserva.
1. En los terrenos clasificados como suelo rdstico de reserva podréan llevarse a cabo, con las condiciones y
requisitos establecidos en el Capitulo anterior, los siguientes usos globales y pormenorizados, asi como

sus actividades, actos y construcciones asociados:

a) Usos y actos adscritos al sector primario.
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b) Uso residencial familiar.

c) Usos dotacionales de titularidad publica.
d) Actividades extractivas y mineras.

e] Actividades industriales y productivas.

f] Depésitos o almacenamiento de materiales o de residuos, almacenamiento de maquinaria y

estacionamiento de vehiculos al aire libre.
g) Usos comerciales.

h) Usos hoteleros y hosteleros, campamentos de turismo e instalaciones similares, incluidos los

establecimientos de turismo rural.
i) Usos recreativos.

i} Usos dotacionales de equipamientos hidraulicos, energéticos, de telecomunicaciones, de residuos o de

comunicaciones y transportes de titularidad privada.
k) Servicios integrados en areas de servicio de carreteras.
[) Estaciones aisladas de suministro de carburantes.
m) Otros equipamientos colectivos de titularidad privada.
n]) Divisiones o segregaciones de fincas.
A) Reforma o rehabilitacion de edificaciones existentes, destinadas a los usos permitidos en este articulo.
o) Demoalicion de construcciones.
p) Vallados y cerramientos de parcelas.
g)] Apertura, modificacién o pavimentacion de caminos.

2. Los actos de aprovechamiento no previstos en el nimero anterior quedaran prohibidos.

Seccion Segunda. Condiciones particulares para el suelo rdstico no urbanizable de especial

proteccion.

Articulo 183. OE. Terrenos incluidos en mas de una categorfa de suelo rustico no urbanizable de especial
praoteccion.

Cuando un terreno se encuentre incluido en mas de una categoria de suelo rdstico no urbanizable de

especial proteccion, se habran de cumplir las condiciones reguladas en estas Normas Urbanisticas para

cada una de esas categorias. En caso de contradiccion, se atendera a la condicién mas restrictiva.

Articulo 184. OE. Ordenacién del suelo rdstico no urbanizable de especial proteccion ambiental [SRNUEP-A),
Dominio puablico Hidraulico, cauces y riberas fluviales y Captaciones de abastecimiento de agua.

1. En el Dominio Pdblico Hidraulico, Zonas de Captacion para el Abastecimiento Humano y sus zonas de
proteccion, se estard a lo dispuesto en el régimen de usos y actividades que determina la legislacion
vigente en materia de aguas, esto es, el Real Decreto Legislativo 1,/2001, de 20 de Julio, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley de Aguas, el Real Decreto 8439,/1986, de 11 de abril por el que se
aprueba el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, el Plan Hidrolégico de la cuenca, y demas

legislacion vigente en materia de aguas.
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2. En cumplimiento de la legislacién referida en el apartado anterior, se establece una zona de servidumbre
de 5 metros a ambos lados de todos los cauces publicos y una zona de policia de 100 metros a ambos
lados de los cauces publicos en general y de 500 metros desde la linea de maximo embalse en el

Embalse de Torre de Abraham.

3. Como norma general, en las zonas anteriores podran llevarse a cabo, con las condiciones y requisitos
establecidos en el Capitulo anterior, los usos, actividades, actos y construcciones permitidos en el suelo
rustico de reserva o categoria del suelo rdstico no urbanizable de especial proteccién donde se localice;
siempre y cuando estén permitidos por la legislacion sectorial enumerada en el nimero 1, siguiendo el
procedimiento previsto en dicha legislacion y previa autorizacion del organismo de cuenca competente,
que notificara al Ayuntamiento la resoluciones que sobre estos terrenos recaigan, a efectos del posible

otorgamiento de la correspondiente licencia de obras.

Articulo 185. OE. Ordenacion del suelo rdstico no urbanizable de especial proteccion ambiental (SRNUEP-A),
Dominio pudblico pecuario.

1. En el dominio publico pecuario y sus zonas de proteccion, cuyo trazado estimado se encuentra grafiado en

los planos de ordenacién del presente Plan, se autorizaran aquellos actos incluidos en el régimen de usos

y actividades permitidos en la Ley 9/2003 de Vias Pecuarias de Castilla La Mancha y la Ley 3,/95 de

23 de Marzo de Vias Pecuarias. En concreto se permitiran los siguientes actos de aprovechamiento:

a) Usos agricolas destinados al aprovechamiento de todos los frutos y productos no utilizados por las

cabezas de ganado en su normal transito por las vias pecuarias, excepto los herbaceos.

b) Ocupaciones temporales siempre y cuando no alteren el transito ganadero ni impidan los demas usos

compatibles o complementarios con aquel.

c) Ocupaciones singulares en las vias pecuarias considerando como tales las ocupaciones transversales

de servicios de aguas, conducciones de productos petroliferos, gas, lineas eléctricas y telefénicas, etc.

d) Colocacion de baculos o postes para el soporte de lineas aéreas eléctricas o telefdnicas, y registros de
control en las instalaciones de gas, productos petroliferas, etc. excepcionalmente cuando se justifique
la inexistencia de alternativa técnica.

e] Instalaciones de caréacter longitudinal cuando se acredite que no son viables trazados alternativos
fuera de las vias pecuarias.

f) Instalacién temporal de vallas, cercados, cobertizos, etc., que solo podran ser autorizadas cuando se
realicen con materiales prefabricados que permitan su facil desmonte y la restitucién de la via
pecuaria a su estado primitivo, y no causen perjuicios o dificulten el transito ganadero y los demas
usos y servicios compatibles con él. Estas ocupaciones se autorizaran por un plazo maximo de diez

afos, pudiendo ser renovadas pero no prorrogadas.

g) El cruce con vias de comunicacion de caracter agrario y vehiculos motorizados o lineas férreas de

acuerdo con las condiciones que determine el organismo competente.
h) La tala de masas arboreas cualquiera que sea la superficie del &mbito.

i) Previa autorizacién del organismo competente seran también compatibles las plantaciones lineales,

cortavientos u ornamentales, cuando permitan el transito normal de los ganados.
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2. En tanto no se produzca el deslinde y amojonamiento del dominio publico pecuario, se establece una zona
de proteccion cautelar transitoria, de 100 metros a cada lado del eje del trazado estimado grafiado en
los planos de ordenacién. En dicha zona de proteccion cautelar, que no afectard al suelo urbano o
urbanizable, cualquier acto constructivo deberd contar con informe favorable de la Consejeria
competente en la materia, que deberd pronunciarse sobre la no afeccién a dicho dominio publico

pecuario.

Articulo 186. OE. Ordenacidn del suela rastico no urbanizable de especial proteccién natural (SRNUEP-N])

1. Los actos de aprovechamiento permitidos seran los que se establezcan en la normativa de cardacter
general o especifico que regule cada elemento protegido, asi como los correspondientes planes de
gestion de zonas sensibles, conforme a lo establecido en el articulo 58 de la Ley 9/99 de Conservacion

de la Naturaleza de Castilla-La Mancha.

2. En caso de no existir regulacion del elemento protegido, se permitirén los actos de aprovechamiento

enumerados a continuacion, con las condiciones y requisitos establecidos en el Capitulo anterior:
a) Usosy actos adscritos al sector primario. Los siguientes:
a.1 Actos no constructivos precisos para la utilizacién y explotacion agricola, ganadera, forestal,
cinegética o analoga.
a.2 Instalaciones desmontables para la mejora de la explotacion rural de la finca que no superen los

6 metros de altura a alero y 8,5 metros de altura a cumbrera.

a.3 Instalaciones rurales no desmontables que no superen los 6 metros de altura a alero y 8,5

metros de altura total a cumbrera.
b) Uso residencial familiar.
c] Usos dotacionales de titularidad publica.

d] Actividades industriales y productivas. Sélo aguellas actividades de transformacién vinculadas al sector

primario y actividades artesanales.
e] Usos comerciales.

f] Usos hoteleros y hosteleros, campamentos de turismo e instalaciones similares, incluidos los

establecimientos de turismo rural.
g) Usos recreativos.

h) Usos dotacionales de equipamientos hidraulicos, energéticos, de telecomunicaciones, de residuos o de

comunicaciones y transportes de titularidad privada.
i) Servicios integrados en areas de servicio de carreteras.
j] Estaciones aisladas de suministro de carburantes.
k) Otros equipamientos colectivos de titularidad privada.
I) Divisiones o segregaciones de fincas.
m) Reforma o rehabilitacion de edificaciones existentes, destinadas a los usos permitidos en este articulo.
n)] Demolicién de construcciones.
n) Vallados y cerramientos de parcelas.

o) Apertura, modificacién o pavimentacion de caminos.
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3. Los demas actos de aprovechamiento quedaran prohibidos.

Articulo 187.0E. Ordenacién del suelo rastico no urbanizable de especial proteccién cultural (SRNUEP-C)
1. Los actos y usos en suelo rdstico no urbanizable de especial proteccion cultural se someteran al régimen

del suelo rastico de reserva.

2. No obstante a lo anterior, de acuerdo con lo establecido en el articulo 48 de la Ley 4/2013, de 16 de
mayo, de Patrimonio Cultural de Castilla-La Mancha, en las zonas, parcelas, solares o edificaciones en los
gue existan o razonablemente se presuma la existencia de restos arqueoldgicos o paleontologicos el
propietario o promotor de las obras que se pretendan realizar debera aportar un estudio referente al
valor histérico-cultural de la zona, parcela, solar o edificacién y la incidencia que pueda tener en ellas el
proyecto de obras. Estos estudios, se realizarén de acuerdo con lo dispuesto en los articulos 49 y 50 de
dicha Ley. La Consejeria competente en materia de Patrimonio Cultural, a la vista del resultado de este

trabajo, establecera las condiciones que deben incorporarse a la licencia de obras.

Articulo 188.0E. Ordenacién del suelo rdstico na urbanizable de especial proteccién estructural agricola
(SRNUEPEA)

1. Los actos de aprovechamiento permitidos serén los que se establezcan en la normativa de caracter
general o especifico que regule las zonas de interés agricola, asi como los correspondientes planes de
gestion.

2. En caso de no existir regulacién de estos @mbitos, se permitiran los actos de aprovechamiento
enumerados a continuacion, con las condiciones y requisitos establecidos en el Capitulo anterior, siempre

y cuando se cuente con la autorizacién expresa del 6rgano competente en materia de agricultura:
a) Usosy actos adscritos al sector primario.

b) Uso residencial en vivienda familiar aneja.

c) Usos dotacionales de titularidad publica.

d] Actividades industriales y productivas. Sélo aguellas actividades de transformacién vinculadas al sector

primario y actividades artesanales.

e) Depoésitos o almacenamiento de materiales o de residuos y almacenamiento de maquinaria; siempre y

cuando estén vinculados al uso agricola del ambito.
f)  Usos comerciales.

g) Usos hoteleros y hosteleros, campamentos de turismo e instalaciones similares, incluidos los

establecimientos de turismo rural.
h) Usos recreativos.

i) Usos dotacionales de equipamientos hidraulicos, energéticos, de telecomunicaciones, de residuos o de

comunicaciones y transportes de titularidad privada.
j] Servicios integrados en areas de servicio de carreteras.
k) Estaciones aisladas de suministro de carburantes.
I} Otros equipamientos colectivos de titularidad privada.
m) Divisiones o segregaciones de fincas.

n) Reforma o rehabilitacién de edificaciones existentes, destinadas a los usos permitidos en este articulo.
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A}
o)

p)

Demolicion de construcciones.
Vallados y cerramientos de parcelas.

Apertura, modificacién o pavimentacién de caminos.

3. Los demas actos de aprovechamiento quedaran prohibidos.

Articulo 189.0E. Ordenacién del suelo ridstico no urbanizable de especial proteccién infraestructuras y

equipamientos [SRNUEP-E)

1. Se permitiran los actos de aprovechamiento enumerados a continuacion, con las condiciones y requisitos

establecidos en el Capitulo anterior, siempre que estén vinculados o sean compatibles con la

infraestructura o equipamiento de que se trate y ademas cumplan con lo establecido en la legislacién

sectorial de referencia:

a)
b)
c)
d)

e)

f)

gl
h)

1)

Usos y actos adscritos al sector primario.
Uso residencial familiar.

Usos dotacionales de titularidad publica.
Actividades extractivas y mineras.

Actividades industriales y productivas de transformacién vinculadas al sector primario y actividades

artesanales.

Depésitos o almacenamiento de materiales o de residuos, almacenamiento de magquinaria y

estacionamiento de vehiculos al aire libre.
Usos comerciales.

Usos hoteleros y hosteleros, campamentos de turismo e instalaciones similares, incluidos los

establecimientos de turismo rural.
Usos recreativos.

Usos dotacionales de equipamientos hidraulicos, energéticos, de telecomunicaciones, de residuos o de

comunicaciones y transportes de titularidad privada.
Servicios integrados en areas de servicio de carreteras.

Estaciones aisladas de suministro de carburantes.

m] Otros equipamientos colectivos de titularidad privada.

n)
n)
o)
p)
a)

Divisiones o segregaciones de fincas.

Reforma o rehabilitacion de edificaciones existentes, destinadas a los usos permitidos en este articulo.
Demoalicion de construcciones.

Vallados y cerramientos de parcelas.

Apertura, modificacién o pavimentacion de caminos.

2. Los demas actos de aprovechamiento quedaran prohibidos.

3.

Las obligaciones derivadas de la legislacion sectorial aplicable afectara tanto al suelo rustico no

urbanizable de especial proteccién de infraestructuras como a los suelos risticos no incluidos en esta

categoria pero afectados para alguna de las protecciones sefialadas en dichas normativas.
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TITULO VII. NORMAS URBANISTICAS REGULADORAS DE LA URBANIZACION

CAPITULOI. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 190.0D. Ambito de aplicacion.

Las normas contenidas en el presente Titulo se aplicaran a todas las obras de urbanizacion que se ejecuten

en el término municipal, cualquiera que sea la persona o entidades que las lleven a cabo y el proyecto que las

recoja, sin perjuicio de su posible sustitucién o complemento mediante la aprobacién de unas Ordenanzas

Municipales de la Urbanizacién conforme a lo dispuesto en el articulo 16 del TRLOTAU.

Articulo 191.0D. Proyectos de urbanizacién.

1.

Las condiciones generales de los proyectos de urbanizacién se establecen de acuerdo con el articulo 98 y

siguientes del Reglamento de Planeamiento.

Se redactaran con precision suficiente para poder ser ejecutados, eventualmente, bajo la direccién de

técnico distinto a su redactor.

Toda obra publica de urbanizacién, sea ejecutada en régimen de actuacion urbanizadora o edificatoria,
requerird la elaboracién de un proyecto de urbanizacién, su aprobacién administrativa y la previa

publicacién, cuando asi sea exigido legalmente.

Tienen la condicion de proyectos de urbanizacién a los efectos de la ejecucion del planeamiento

urbanistico:

a) Los proyectos de urbanizacién en sentido estricto, que tienen por objeto el disefio y desarrollo de la

totalidad de las obras de urbanizacion comprendidas en la unidad de actuacién correspondiente.

b) Los proyectos de obras publicas ordinarias y proyectos de urbanizacion simplificados, que tienen por
objeto, en todos los municipios, la mera reparacién, renovacién o introduccién de mejoras ordinarias
en obras o servicios ya existentes sin alterar el destino urbanistico del suelo o la terminacion de algun

servicio necesario para adquirir la condicion de solar.

Los proyectos de urbanizacion definiran las obras a ejecutar en los ambitos correspondientes, que, como

minimo, seran las siguientes:

a) Movimiento de tierras y pavimentacion de calzadas, aparcamientos, aceras, red peatonal y espacios

libres.
b) Redes de distribucion de agua potable, de riego y de hidrantes contra incendios.
c) Red de alcantarillado para evacuacion de aguas pluviales y residuales.

d) Red de distribucion de energia eléctrica, de telefonia y de acceso a los servicios de telecomunicacién

segun la normativa sectorial.
e] Red de alumbrado publico.
f] Jardineria y amueblamiento urbano en el sistema de espacios libres y en las vias publicas.
g) Las correspondientes a cuantos otros servicios se prevean en el POM.

Los proyectos de urbanizacion deberan resolver el enlace de los servicios urbanisticos a que se refieran,

con los generales de la ciudad y acreditar que éstos tienen capacidad suficiente para atender aquéllos.

7. Los proyectos de urbanizacién se formalizaran en los siguientes documentos minimos:
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a) Memoria descriptiva y justificativa de las caracteristicas de las obras.
b) Planos de informacion y de situacion en relacién con el conjunto urbano.
c) Planos de proyecto y de detalle.

d) Mediciones.

e] Cuadros de precios descompuestos.

f] Presupuesto.

g) Pliegos de condiciones y estudios de seguridad que procedan.

8. Cuando los proyectos de urbanizacién formen parte de un programa de actuacion urbanizadora, los
cuadros de precios y el presupuesto podran integrarse en la documentacién correspondiente a la

proposicion juridico-econdmica.

Articulo 192. OD. Procedimiento de aprobacion de los proyectos de urbanizacion.
1. El procedimiento de aprobacién de los proyectos de urbanizacién sera el establecido en el articulo 147 y

concordantes del Reglamento de Planeamiento.

2. Cuando los proyectos de urbanizacion se tramiten conjuntamente a los programas de actuacion
urbanizadora o desarrollen su alternativa técnica, se someteran integramente al procedimiento de
aprobacion propio de los correspondientes programas, salvo en lo relativo a la competencia entre
iniciativas.

3. No obstante lo anterior, cuando se trate de proyectos de obra publica ordinaria o proyectos de
urbanizacion simplificados que acompafien a proyectos de actuaciones edificatorias para la mera
reparacion, renovacion o introduccién de mejoras ordinarias en obras o servicios ya existentes sin alterar
el destino urbanistico del suelo, o la terminacion de algun servicio necesario para adquirir la condicion de
solar, sera innecesaria la exposicion al publico previa, aprobandose por el municipio por el procedimiento

establecido para las Ordenanzas Municipales en la legislacion de Régimen Local.

4. Lo dispuesto en los nUmeros anteriores se entiende sin perjuicio de lo dispuesto para la aprobacién de los

proyectos de urbanizacion que, en su caso, formen parte de los proyectos de singular interés.

9. Los acuerdos de aprobacion de los proyectos de urbanizacién que no formen parte de las alternativas

técnicas de los programas de actuacion urbanizadora se publicaran en el Boletin Cficial de la Provincia.

6. La obra publica de urbanizacién no podra comenzarse hasta la publicacion del acuerdo de aprobacion del

proyecto de urbanizacion.

Articulo 193. OD. Disefio y dimensionado de los elementos de la urbanizacion.

Las secciones, materiales, sistemas constructivos, consideraciones de célculo y demas cuestiones técnicas
de todos los elementos de la urbanizacién, seran las establecidas por la legislacién vigente, la normativa y
recomendaciones de las instituciones, organismos o empresas a las que se confie su explotacion; las

instrucciones que a tal fin establezca el Ayuntamiento y los criterios de los servicios técnicos municipales.

Articulo 194. OD. Condiciones bésicas de accesibilidad del espacio publico.

Los espacios publicos se proyectaran, construirén, restauraran, mantendran, utilizaran y reurbanizaran de
forma que cumplan, como minimo, las condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion de las
personas con discapacidad para el acceso y la utilizacion de los espacios publicos urbanizados, establecidas

en la legislaciéon vigente. Para ello, los proyectos que afecten al espacio publico deberan justificar el
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cumplimiento de los pardmetros mas restrictivos de entre los previstos en la Orden VIV/561,/2010, de 1
de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones béasicas de accesibilidad y no
discriminacion para el acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados; y el Decreto 158,/1997, de
2 de diciembre, del Cédigo de Accesibilidad de Castilla-La Mancha; en desarrollo de la Ley 1,/1994, de 24 de

mayo, de accesibilidad y eliminacién de barreras en Castilla-La Mancha.

Articulo 195.0D. Adaptacién de los espacios publicos urbanizados a las condiciones basicas de accesibilidad
1. ElI Ayuntamiento realizard un inventario de los espacios publicos existentes que no cumplan las
condiciones establecidas en el articulo anterior y planificara la progresiva reurbanizacién o adecuacion de

los mismos.

2. Cuando no sea posible el cumplimiento de alguna de las condiciones establecidas en la normativa de
referencia del articulo anterior, se plantearan las soluciones alternativas que garanticen la méaxima

accesibilidad posible.

Articulo 196.0D. La ejecucian y recepcion de las obras de urbanizacion.
La ejecucion y recepcion de las obras de urbanizacién se realizara de acuerdo con lo previsto en el TRLOTAU,

el Reglamento de la Actividad de Ejecucién y en el resto de legislacién vigente.

Articulo 197.0D. Gastos de conexion, suplementacion y refuerzo de las redes.
1. Corresponde a los propietarios del suelo incluido en sectores o unidades de actuacion el deber de
ejecutar la conexidn, suplementacion o refuerzo de las redes de servicios publicos o de soportar el coste

econdmico de las mismas.

2. En el momento de la firma del convenio urbanistico correspondiente al PAU se procedera a entregar aval
equivalente al 100 % del valor de las actuaciones imputadas. Procediéndose al pago de las cantidades

convenidas a medida que se vayan ejecutando las obras.

CAPITULOIl. LA URBANIZACION DE LA RED VIARIA

Articulo 198.0D. Condiciones de diserfio del viario urbano.
1. En el disefio de las vias urbanas se asegurara la continuidad de los itinerarios peatonales libres de

obstaculos, en las condiciones establecidas en el articulo 199 de estas Normas.
2. Para el dimensionado de las nuevas vias se atendera a los siguientes criterios:
A) Red viaria urbana principal:

a) Adoptarén la solucién de separacion entre acerado y calzada en plataforma diferenciada, segun las
condiciones establecidas en el apartado 2 del articulo 201 de estas Normas, si asi lo aconseja la

intensidad de tréafico de la via.
b) Tendran una dimension transversal minima de 12,50 metros entre alineaciones.

c) El acerado, o franja exclusiva para el peatén, tendra una dimensién transversal recomendada, libre

de obstaculos, de al menos 3 metros, y no menor de 1,80 metros; a cada lado de la via.
d) Las bandas de circulacién de vehiculos tendran una seccién minima de 3,25 metros de ancho.

e] Cuando existan bandas de estacionamiento, las dimensiones de éstas seran las establecidas en el
articulo 203 de estas Normas, debiéndose ampliar la seccién minima de la banda de circulacién

conforme a lo establecido en el mencionado articulo.
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B.

B) Red viaria urbana secundaria:

a) Sera preferentemente de tipo compartido, de plataforma UGnica (viario local compartido),
pudiéndose adoptar justificadamente la solucion de separacion entre acerado y calzada en

plataforma diferenciada.

b) Tendran una dimensién transversal minima de 9 metros entre alineaciones, pudiéndose reducir

ésta hasta los 7 metros en el caso de viario local compartido.

c) La franja exclusiva para el peatdn tendra una dimension transversal minima, libre de obstaculos, de

1,8 metros a cada lado de la via.

d) Las bandas de circulacién de vehiculos tendran una seccion recomendada de 3,25 metros de

ancho, y nunca menos de 3 metros.

e) Cuando existan bandas de estacionamiento, las dimensiones de éstas seran las establecidas en el
articulo 203 de estas Normas, debiéndose ampliar la seccién minima de la banda de circulacién

conforme a lo establecido en el mencionado articulo.

f) Excepcionalmente se admitirén vias en fondo de saco con una longitud maxima de 50 metros,
siempre y cuando se justifigue la imposibilidad de otra solucion mejor. De acuerdo con el
Documento basico de Seguridad de Incendios del CTE para longitudes superiores a 20 metros se
dispondra de un espacio suficiente para la maniobra de los vehiculos del servicio de extincion de
incendios. En los fondos de saco el diametro minimo seré de 16 metros y el radio de giro minimo

de 12 metros desde el gje.

Con caracter excepcional y previa justificacion de la imposibilidad de cumplimiento de los valores

establecidos en el apartado anterior, se admitiran dimensiones inferiores.

El viario se disefiard con las dimensiones que se deriven de las intensidades de circulacion rodada y
peatonal estimadas, del medio atravesado, de la reserva para el estacionamiento y de la implantacién en
su caso del servicio de transporte colectivo, asegurando su conexion con el resto de la red viaria, en las

condiciones gue se establecen en las presentes Normas y en la documentacién gréfica del Plan.

Las vias de circulacion y acerados tendran una pendiente longitudinal minima del 0,25% y méxima del 6%;

y una pendiente trasversal minima del 1% y maxima del 2%; para evacuacién de las aguas pluviales.

Se recomienda el establecimiento de arbolado de alineacién en aceras.

Articulo 199. OD. Dimensiones y caracteristicas de los itinerarios pUblicos peatonales

1.

Los proyectos de urbanizacion deberan cumplir las siguientes condiciones para garantizar la presencia de

sendas publicas para peatones e itinerarios libres de obstaculos:

a) El viario local compartido, las calles peatonales, y las aceras del sistema viario en general deberan

disefiarse para constituir sendas publicas para peatones con itinerarios libres de obstaculos.

b) En acerasy demas itinerarios peatonales, el ancho libre de obstaculos recomendado seréa de al menos
2 metros, siendo el ancho minimo de 1,80 metros. Esta dimensién podra ser reducida puntualmente
por elementos de mabiliario urbano que permitan una anchura libre restante no menor a 1 metro. La

altura minima libre de obstéculos sera de 2,20 metros.

c) Como norma general, la disposicion de mobiliario urbano, arboles, baculos de alumbrado, postes de

senalizaciones de trafico, soportes publicitarios, cuadros de infraestructura, vados y cualquier otro
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obstaculo que dificulte el paso peatonal, debera disponerse en el tercio del acerado mas préximo a la

calzada
Las vias exclusivamente peatonales tendran como anchura minima la existente, y 5 metros las de nueva
creacion.
Se garantizara el libre acceso y la utilizacién de las vias publicas y demas espacios de uso comdun a las
personas con limitaciones en su movilidad o en su percepcion sensorial del entorno urbano.

Las bandas de circulacion de peatones y las sendas peatonales seran objeto de un tratamiento adecuado
a su uso, con terminaciones de enlosado natural o artificial para las primeras y compactacion del terreno

como minimo, para las segundas.

Se cumpliran, en todo caso, las condiciones establecidas en la normativa vigente en materia de

accesibilidad y no discriminacion de las personas con discapacidad.

Articulo 200. OD. Red de carriles bici

1.

Los proyectos de urbanizacion podran prever la ejecucién de una red continua de carriles bici que

conecte las distintas zonas urbanas.

Vinculados a la red anterior, el proyecto de urbanizacién prevera la localizacién de estacionamiento para

bicicletas en las proximidades de los equipamientos publicos y zonas verdes mas relevantes.

Articulo 201. OD. Pavimentacion de las vias publicas.

1.

La pavimentacion de aceras y calzadas se hara teniendo en cuenta las condiciones del soporte y las del
transito que discurrird sobre ellas, asi como las que se deriven de los condicionantes de ordenacion
urbana y estéticos. A tales efectos, se diversificaran los materiales de pavimentacién de acuerdo con su
diferente funcién y categoria, circulacién de personas o vehiculos, lugares de estancia de personas,

estacionamiento de vehiculos, calles compartidas, cruces de peatones, vados de vehiculos, etc.

En el viario urbano con segregacion de trafico, la separacion entre las areas dominadas por el peatén y
las del automoévil quedaran claramente definidas en sus perimetros, estableciendo esta separacion
normalmente mediante resalte o bordillo. La pavimentacion en este tipo de viario tendré las siguientes

caracteristicas:

a) En calles donde sea previsible una mayor intensidad de trafico, la calzada se pavimentara con

aglomerado asfaltico u otro tipo de pavimento continuo.

b] En calles donde sea previsible una intensidad de tréfico baja, la calzada se podra pavimentar con
materiales no continuos. En este caso, se recomienda su pavimentacion homogénea en cuanto a
materiales, con pequefios resaltos entre 3 y siete 7 centimetros para diferenciar las sendas
peatonales de la calzada, complementados, si fuera necesario, con bolardos u otros elementos

similares.

Para la pavimentacion del viario de circulacién compartida, en plataforma dnica en un solo nivel, se estara

a lo dispuesto en el articulo siguiente.

Los pavimentos de los suelos destinados a la circulacion de los peatones seran duros y antideslizantes,

formando superficies perfectamente enrasadas.
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Articulo 202. OD. Viario de circulacién compartida.

1.

En este tipo de viales se evitaré la sensacion de separacién entre calzada y acera, por consiguiente, no
existiran diferencias fisicas notables entre los distintos elementos de la seccion transversal de la calle.
Las bandas que visualmente den la impresion de separar el espacio peatonal del destinado a los vehiculos

deberan interrumpirse al menos cada 25 metros.

Las entradas y salidas de las calles compartidas deberén reconocerse como tales por su propia
ordenacion vy, en la medida en que sean utilizables por vehiculos, se trataréan de forma analoga a los
accesos de garajes y aparcamientos. Los accesos a estas calles se indicaran preferentemente mediante

sefalizacion horizontal.

Se dispondran ordenaciones y dispositivos especificos en las distintas partes de la zona de coexistencia

destinadas a la circulacion vehicular, de modo que los vehiculos circulen a la velocidad de los peatones.
Si se dispusiesen espacios especialmente disefiados como areas de juego, se separaran y diferenciaran
de los destinados a la circulacion.

La pavimentacion del viario de circulacion compartida serd, preferentemente, de piedras naturales;

pudiéndose utilizarse, en el espacio de circulacién de vehiculos, el aglomerado asfaltico.

Articulo 203. OD. Espacios para el estacionamiento en la via publica.

1. Los estacionamientos en las vias publicas no interferiréan en el tréafico de vehiculos de las mismas. Para
ello el viario publico contara con una banda de circulacion de vehiculos con las condiciones dimensionales
minimas que se sefialan a continuacion:

A] Viario unidireccional con aparcamientos a uno o a ambos lados:
a) Cuando el aparcamiento sea en linea, 3,25 metros en la red viaria principal y 3 metros en la red
viaria secundaria.
b) Cuando el aparcamiento sea en bateria, 5 metros.
c) Cuando el aparcamiento sea en espina, 4 metros.
B] Viario bidireccional:
a) Cuando el aparcamiento sea en linea, 5 metros.
b) Cuando el aparcamiento sea en bateria, 6,5 metros.
c) Cuando el aparcamiento sea en espina, 5,5 metros

2. Las plazas de aparcamiento tendran una dimension minima de 2,50 metros de ancho por 5 metros de
largo. El ancho podra reducirse a 2,25 metros en aparcamientos en linea. Dichas dimensiones se
mediran independientemente de las vias de acceso.

3. En todas las zonas de estacionamiento de vehiculos de las vias o espacios publicos se reservara, como
minimo, 1 plaza para personas con movilidad reducida por cada 40 plazas o fraccion; o dotacion mayor
prevista por la normativa vigente en materia de accesibilidad y no discriminacion de las personas con
discapacidad.

4. Siempre gque sea posible, las dreas de aparcamiento contaran con arbolado o elementos de jardineria.

5. El médulo de reserva de aparcamientos en las areas de nueva creacion serd el establecido en el
TRLOTAU y el Reglamento de Planeamiento.
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Articulo 204. OD. Rebajes del acerado para acceso de vehiculos a parcelas.

1. Con el objeto de mejorar la accesibilidad a todas las personas con movilidad reducida, se prohiben los
rebajes de los tramos de acerado entre la calzada y parcelas publicas o privadas, como accesos a garaje-
aparcamiento, locales de cualquier tipo, etc. En consecuencia, todo el acerado, excepto en los vados de
pasos de peatones para el cruce de calzadas, debera estar al mismo nivel; permitiéndose Unicamente la

utilizacion de un bordillo rebajado que facilite la subida del vehiculo al acerado.

2. Excepcionalmente, previa justificacion técnica de la imposibilidad de acceso de vehiculos pesados en

ambitos no residenciales, se podran efectuar rebajes del acerado, con las siguientes condiciones

a) Se autorizara siempre y cuando no tengan su origen en una carretera o via répida de circulacion que
desaconseje la localizacién de estos accesos por razones de velocidad de servicio y peligrosidad, ni a

través de una rotonda.

b) Tendrd una anchura méaxima de 4 metros. Las obras correrén a cargo de los interesados y su

ejecucion se realizara con los mismos materiales que los existentes.

c) Quedara condicionado a la existencia y ubicacién del mobiliario urbano, farolas, arboles, etc; los cuales
no podran suprimirse ni cambiarse, excepto que se justifique la imposibilidad de efectuar el acceso y

previo informe de los servicios técnicos municipales.

CAPITULO lll. LA URBANIZACION DE LOS ESPACIOS LIBRES PUBLICOS Y LAS ZONAS VERDES

Articulo 205.0D. La urbanizacién del sistema de espaciaos libres pablicos, zonas verdes, zonas ajardinadas
asaociadas al viario y zanas de equipamientos no ocupadas por la edificacidn.

1. Las condiciones establecidas en el presente capitulo seran de aplicacion en el sistema de espacios libres

publicos, zonas verdes, zonas ajardinadas asociadas al viario, y zonas de equipamientos no ocupadas por

la edificacion.

2. La urbanizacién de los espacios se adaptara en lo posible a la configuracion natural del terreno, evitando
alteraciones y transformaciones significativas del perfil existente. En particular, aquellos terrenos de
pendientes acusadas deberan ordenarse mediante bancales y rebajes que permitan su uso como areas

de estancia y paseo, integrados mediante itinerarios peatonales, escaleras y similares.

3. La observancia sobre proteccion del arbolado existente seré rigurosa tanto en el planeamiento de

desarrollo como en el proyecto de urbanizacion, evitando al maximo cualquier afeccion al mismo.

4. Se evitara en lo posible, salvo en las zonas de plaza y pequefias areas de estancia, el tratamiento duro de

las zonas verdes.

5. En el disefio y concepcion de los jardines se recomienda la aplicacion sistematizada de los principios
basicos de la xerojardineria, adaptados a las condiciones particulares del ambito de actuacién, en cuanto
a clima, tipo de suelo y especies de vegetacion méas adecuadas. Para ello, las especies a implantar
deberan ser de mantenimiento facil y econémico. Se elegiran preferiblemente las autéctonas de la zona y
aquellas que resulten compatibles con ellas, considerando, ademés de las caracteristicas naturales, su

incidencia en la forma e imagen del espacio.

6. Se evitard en lo posible la cubricién de grandes superficies con césped u otras especies que con gran

consumo de agua.
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7. El arbolado se podra plantar en alineaciones, masas vegetales, areas terrizas localizadas, zonas de
ordenacion natural o ajardinamiento; siendo obligatoria la plantacién de los mismos, de las especies y
porte adecuado, a lo largo de las vias de transito que por su tamafo lo permitan y asi lo determinen los

servicios técnicos municipales.
8. Enla plantacion del arbolado se cumpliran las siguientes condiciones:

a) En el caso de disponerse en alcorque, el volumen de excavacion no seré inferior a 1 metro cubico. La

profundidad minima de la excavacion sera de 0.60 metros.

b) Cuando su porte lo aconseje, seréan plantados con tutores y protecciones que aseguren Ssu

enraizamiento y crecimiento en los primeros afos.

c) Se evitara la instalacion de elementos arboreos en el viario cuya altura esté comprendida entre 75 y

200 centimetros para asegurar una adecuada visibilidad entre el trafico motorizado y peatonal.

9. Los proyectos justificaran expresamente el sistema de riego elegido para las plantaciones disefiadas. De
forma general, el sistema a emplear sera el de riego por goteo. Se podran aplicar otros sistemas para el

riego de superficies siempre que su disefio sea el 6ptimo para conseguir el maximo ahorro hidrico.

10 En estos espacios podran disponerse elementos de mobiliario, &reas de arena, laminas de agua y zonas
para el juego y deporte, compatibles con el ajardinamiento y plantaciones, asi comao con las zonas de

reposo y paseo.

11. Los espacios de plaza tendrén un caracter mas urbano, predominando los pavimentos duros. Contaran
con arbolado y jardineria ornamental. Los materiales a utilizar se deberan adecuar al aspecto y
caracteristicas del paisaje, con el uso preferente de piedras naturales o aridos vistos armonizando con la
disposicion y tipo de plantaciones. La solucién a incorporar tendra en cuenta en tamafio y forma, la escala

de paisaje en el que se habra de situar.

Articulo 206. 0OD. Mobiliario urbano.
1. Debera preverse la suficiente dotacion de elementos de mabiliario urbano tales como bancos, papeleras,

fuentes y similares; cuyos diserfios y disposiciones se adecuaran al entorno.

2. Seran de conservacion sencilla y econémica, y se dispondran de forma que no supongan un obstaculo en

el trénsito y circulacién normal de los peatones.

Articulo 207.0D. Parques infantiles.

Los parques infantiles cumplirén con las siguientes caracteristicas:

a) Se instalaran en lugares alejados del trafico rodado, preferentemente a una distancia minima de 20
metros de cualquier zona de transito de vehiculos, su perimetro estara vallado con medios naturales
como setos o arbustos o artificiales como cerramientos; y estaran disefiados de modo que se evite el

acceso de los nifios a la calzada con facilidad.

b) Las superficies se cubriran con pavimentos que amortiguan golpes y caidas, como caucho, materiales

sintéticos o arena.

c) Cada aparato o estructura de juego contara con una zona de seguridad que evite choques entre usuarios

de juegos proximos.
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CAPITULO IV. LAS INFRAESTRUCTURAS URBANAS BASICAS

Articulo 208. OD. Disposiciones generales.

1.

Todo espacio urbanizado dispondré de canalizaciones subterrédneas para los servicios de abastecimiento
de agua, saneamiento, suministro de energia eléctrica, alumbrado publico y telecomunicaciones; asi como
los que marque la legislacién vigente. Asimismo se soterraran o trasladaran los tendidos eléctricos que

precisen atravesarlo.

Se prohiben nuevas redes aéreas o en las fachadas de los edificios. El Ayuntamiento solicitara a las
compafiias suministradoras la eliminacion de las ya existentes en suelo urbano, en las etapas y plazos que

se acuerde con las mismas.

Articulo 209. 0D. Diserio, dimensianado y conexién de las redes.

1.

Las secciones, materiales, sistemas constructivos, consideraciones de célculo, etc. seran las establecidas
por la legislacion vigente, la normativa y recomendaciones de las instituciones, organismos o empresas a
las que se confie su explotacion; las instrucciones que a tal fin establezca el Ayuntamiento y los criterios

de los servicios técnicos municipales.

Las redes se dimensionaran teniendo en cuenta la afeccion de los restantes ambitos de crecimiento o
reforma existentes o previstos, que puedan influir de forma acumulativa en los caudales, presiones,
cargas, etc; con el fin de prever la progresiva sobresaturacion de las mismas, y los inconvenientes

ocasionados por modificaciones no consideradas en las escorrentias.

En cualquier actuacién de urbanizacion, o de edificacién que requiera obras de urbanizacion, y en la que
las necesidades sean superiores a las de las redes de infraestructuras existentes, debera garantizarse su
conexion con los servicios existentes en el punto en el que dichos servicios tengan capacidad de
suministro suficiente. EI promotor de dicha actuacion tendra la obligacion de realizar a su costa dichas

obras de conexion.

Las conexiones con la red municipal de agua potable y saneamiento se realizaréd en el punto mas proximo

en gue sea posible y a la profundidad que sefalen los servicios técnicos municipales.

Las infraestructuras urbanas deben discurrir necesariamente por viales de dominio publico. En casos
especiales, por razones topograficas, urbanisticas, o de otra indole, podra discurrir algin tramo por zonas
verdes publicas; para lo cual, el correspondiente proyecto de urbanizacion contemplara las servidumbres

a que diera lugar este trazado a efectos de su tratamiento y disefio adecuados.

De forma excepcional, y en caso de imposible cumplimiento de lo anterior, podréan admitirse tramos
concretos que discurran por suelo privativo libre de edificacion, siempre gue se establezca la servidumbre

correspondiente en documento publico.

Los proyectos de urbanizacion deberan resolver los encuentros de servicios en los cruces de acerados y
calzadas, estableciendo el orden de disposicion de cada uno de ellos, asi como resolver la ordenacion de
los trazados de los servicios urbanos. A tal efecto, incluirdn planos descriptivos de la separacion entre
servicios, que deberad respetar la presencia del arbolado en las aceras, asi como los elementos

adicionales a las canalizaciones como arquetas, cdmaras de registro, armarios, etc.
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Articulo 210.0D. La red de abastecimiento de agua patable.

1. Para la redaccion de los proyectos de redes e instalaciones urbanas de saneamiento se estara a lo

dispuesto en la normativa vigente y en las instrucciones técnicas del Ayuntamiento y de la empresa

gestora del servicio.

2. La red de abastecimiento tendra capacidad suficiente para satisfacer los consumos de las parcelas, el

riego de los viales, sus zonas verdes y la red contra incendio.

3. De no existir regulacion normativa sobre la dotacién minima de agua potable, para el célculo de las

dimensiones de la red se aplicaran supletoriamente las siguientes dotaciones minimas:

a)
b)

c)

d)

Uso residencial: 250 litros por habitante y dia.
Uso dotacional: se justificara adecuadamente en funcién de las necesidades especificas.

Uso industrial-almacenaje y terciario: Se justificaran las dotaciones de consumo en funcién de la

tipologia de la implantacién, siendo el minimo 1,3 litros por metro cuadrado edificado y dia.

Uso industrial productiva: Se justificaran las dotaciones de consumo en funcién de la tipologia de la

implantacion, siendo el minimo 2 litros por metro cuadrado edificado y dia.

4. Las condiciones de disefio de la red seran las siguientes:

a)

b)

c)

d)

f)

e)

h)

Sera de tipo malla, con anillos principales de distribucion.

Seré subterranea y discurriréd bajo el acerado, excepto en los cruces de calles. La profundidad de las
zanjas garantizara la proteccion de las tuberias de los efectos de trénsito rodado y otras cargas
exteriores, preservandolos de las variaciones de la temperatura. En los cruces de calles las

conducciones iran debidamente protegidas y soportaran las cargas de tréfico.

Discurrira a nivel superior de la red de saneamiento, con distancias verticales y horizontales no

inferiores a las del siguiente cuadro:

Red de abastecimiento Horizontal Vertical
Red de saneamiento 60 cm 50 cm
Electricidad 30 cm 30 cm

La velocidad de circulaciéon del agua en las redes estara comprendida entre 0,5 y 1,5 metros por

segundo y asegurara una presion minima de 2 atmaésferas en las tomas.
El didmetro de las canalizaciones de la red de distribucidon serd como minimo de 100 milimetros.

La ejecucion de la red resolvera el aislamiento de los tramos para casos de averia y limpieza, la
estanqueidad, el vaciado y la eliminacion del aire mediante ventosa; para ello se colocaran cuantas

valvulas se consideren necesarias.

Las acometidas a parcelas dispondran de llaves de paso registrables, y se ejecutaran a costa de los

particulares interesados, previa licencia del Ayuntamiento.

La presion nominal minima de la tuberia sera de 10 atmaosferas.

Articulo 211.0D. Red de hidrantes

Las nuevas actuaciones urbanizadoras preveran una instalacién de hidrantes contra incendio en funcion del

uso y el riesgo existente en cada ambito, de forma que la distancia desde cualquier edificio al hidrante mas
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préoximo cumpla con las normas vigentes para la prevencion de incendios. Se situaran perfectamente visibles

y sefializados y seran del calibre y tipo de boca utilizados por el Ayuntamiento.

Articulo 212. 0D. Red de riego.

1.

Se procurara que la red de riego sea independiente a la red de abastecimiento, pudiendo servir esta
Ultima para dicha finalidad, siempre gue se justifique la existencia de caudal y presion suficiente en la
misma.

Se dispondra 1 toma de riego por cada 200 metros lineales de viales. En zonas verdes se dispondran de
forma que los radios de accidn sean continuos y con separaciones inferiores a 60 metros.

Las tuberias de la red asi como las bocas de riego seran de los mismos materiales y modelos adoptados
por el Ayuntamiento, conectadas a la red general o a redes independientes, si fuera necesario, con sus

correspondientes llaves de paso.

Articulo 213.0D. Red de saneamiento y drenaje

1.

Para la redaccion de los proyectos de redes e instalaciones urbanas de saneamiento se estaré a lo
dispuesto en la normativa vigente y en las instrucciones técnicas del Ayuntamiento y de la empresa

gestora del servicio.
El sistema de la red de saneamiento sera del tipo separativo en las nuevas actuaciones urbanizadoras.

Se dispondrd una acometida de saneamiento por parcela y por cada portal en edificios de vivienda
colectiva, salvo que las rasantes hidraulicas de la red no lo permitan. Las acometidas dispondran de

arqueta de registro y seran por cuenta del particular interesado, previa solicitud.

En aquellas zonas que dispongan de red municipal de saneamiento, toda construccién de nueva planta u
obra de mejora o ampliacion de una edificacion existente, debera prever la acometida a dicha red para las

aguas residuales y pluviales, sin cuyo requisito no se permitira la nueva ocupacion.

5. El entronque de la acometida a la red general de alcantarillado se hara al pozo de registro existente mas

proximo, de acuerdo con las indicaciones de los servicios técnicos municipales o la empresa gestora del

servicio. Otras soluciones deberan ser autorizadas expresamente.

6. El proyecto de urbanizacion debera tener en cuenta el control de la escorrentia, proponiendo un disefio de
vertientes que evite la concentracion de aguas en las zonas deprimidas.

7. En areas de baja densidad la red de drenaje que recoja las aguas pluviales de suelo publico podra
discurrir en superficie, mediante los elementos de canalizacién adecuados hasta su vertido a los cauces
naturales.

8. Los proyectos de la red de saneamiento estaran sujetos, con caracter de exigencias minimas, a las
siguientes condiciones:

a) Se deberan presentar los anejos de calculo hidréulico correspondientes que justifiquen la solucién
proyectada, didametros, pendientes, etc., considerando las cuencas tributarias aguas arriba, tanto las
fecales como pluviales.

b] Los didmetros minimos a emplear seran de 30 centimetros en la red general y de 20 centimetros en
imbornales y acometidas domiciliarias.

c] La profundidad minima de la red seré de 120 centimetros, medida desde la generatriz superior del
colector hasta el pavimento en cada punto.
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d) Las tuberias que discurran bajo calzada o aparcamiento, cuya clave esté a una profundidad inferior a
1 metro, se protegeran correctamente mediante el relleno superior de la zanja con hormigén en

masa.

e] Se estableceran camaras de descarga automaticas en las cabeceras de la red con capacidad minima

de 0,5 metros cubicos

f) Los pozos de registro se situaran en todos los cambios de direccion y de rasante, siendo la distancia

maxima entre pozos 50 metros, los cuales seran visitables para la limpieza de la red.

g) Las aguas pluviales se recogeran mediante imbornales que se situaran en todos los cruces de calles y
a una distancia maxima de 50 metros entre ellos y seran capaces de recoger los caudales de lluvia.

Seran de tipo sifénico.

h) Todas las conducciones seran subterraneas, seguirén el trazado de la red viaria y de los espacios
libres de uso publico. Queda prohibido que discurran por terrenos privados que impidan su

accesibilidad y control.
9. En el célculo de la red se tendran en cuenta los siguientes parémetros:
a) El caudal de aporte de las aguas fecales sera el correspondiente a las dotaciones medias habituales.

b) Las aguas pluviales a evacuar seran las calculadas conforme a las recomendaciones de la publicacién

Maximas lluvias diarias en la Espafia Peninsular, del Ministerio de Fomento; o metodologia similar.
c) La velocidad maxima sera de 3 metros por segundo y la minima de 0,5 metros por segundo.

d) El coeficiente de escorrentia sera de 0,5. Las pendientes minimas de los ramales seran del 1%.

Articulo 214.0D. Red de energia eléctrica.

1. El calculo y disefio de las redes de distribucion se haré de acuerdo con las caracteristicas, usos y grados
de electrificacion de los edificios, de acuerdo con lo establecido por el Reglamento Electrotécnico para
baja tension y sus instrucciones técnicas complementarias ITC-BT 01 a 51 (Real Decreto 842,/2002) y
Reglamento sobre condiciones técnicas y garantias de seguridad en lineas eléctricas de alta tension y sus

instrucciones técnicas complementarias ITC-LAT 01 a 09 (Real Decreto 223/ 2008].

2. La ejecucion de estas redes estaran amparadas en los correspondientes proyectos téecnicos de Redes de
Media Tension y Centros de Transformacion y de Redes de Baja Tension, aprobados por la Consejeria

competente en la materia y contaran con la conformidad de enganche de la empresa suministradora.

3. Las lineas de distribucion, tanto de baja como de alta tensién, deberan ser, en la medida de lo posible,
subterraneas, en lo que respecta al casco urbano. En los nuevos desarrollos serédn siempre

subterrédneas.

4. Las redes iran alojadas en zanjas, sentadas en cama de arena, protegidas con una rasilla superior y
discurriran por las aceras a una profundidad media de 1,70 metros. Los cruces de calle deberan ir

protegidos. Las rejas y registros de se colocaran enrasados con el pavimento circundante.

5. Cuando existan tendidos aéreos de alta tensidon en el @mbito urbano, se deberan respetar las

servidumbres, quedando prohibida la construccion a menos de 5 metros de distancia del conductor.

6. Los proyectos técnicos justificaran adecuadamente la localizacion de los centros de transformacion,

conforme a la normativa reguladora.
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Articulo 215. 0OD. Red de alumbrado publico.

1.

El célculo y disefio de las redes de distribucién se hara de acuerdo con las determinaciones del
Reglamento Electrotécnico para baja tensién y sus instrucciones técnicas complementarias ITC-BT 01 a
51 (Real Decreto 842,/2002) y del Reglamento de eficiencia energética en instalaciones de alumbrado

exterior y sus instrucciones técnicas complementarias ITC-EA-O1 a 07 [Real Decreto 1890,/2008).

La red de alumbrado publico sera independiente de la red de suministro de energia eléctrica y se

alimentara directamente de las casetas de transformacion mediante circuitos subterraneos.

Los niveles minimos de iluminacion exterior y de los coeficientes de uniformidad seran los que se
determinan en el Reglamento de Eficiencia Energética en Instalaciones de Alumbrado Exterior y sus

Instrucciones técnicas complementarias EA-01 a EA-07 aprobado por el Real Decreto 1890,/2008.

El Ayuntamiento establecera para cada proyecto las condiciones de la instalacion, el tipo de luminaria y el
soporte de la misma, pudiendo ser éste de brazo horizontal mural o de baculo o columna vertical colocado
sobre la acera, siendo obligatoria la primera disposicion cuando la distancia entre alineaciones de la

edificacion en el punto considerado sea inferior a 5 metros.

Los baculos o columnas verticales se colocaran con una separacion libre minima de 1,80 metros de las
fachadas, permitiendo una altura de 3 metros de altura libre minima, adecuandose a la edificacion

circundante.

Los componentes visibles de la red e instalaciones armonizaran con las caracteristicas urbanas de la
zona, y el nivel de iluminacion satisfara los objetivos visuales deseados de seguridad en el trafico rodado,
circulacién peatonal, sefalizacién o ambientacion, estando sujetos en su aspecto exterior a seleccion y

dictamen de los Servicios Técnicos del Ayuntamiento.

En cualquier caso, se cumplira lo dispuesto por la normativa de aplicacién vigente. Seccién Cuarta.

Condiciones de Disefio y Ejecucién de otras redes.

Articulo 216. 0D. Red de telecomunicaciones.

1.

Los proyectos de urbanizacion preveran las canalizaciones, arquetas y demas elementos necesarios para
la implantacién de las infraestructuras de telecomunicaciones en el dominio publico que garanticen el
acceso de todos los operadores a dicho dominio en condiciones neutrales, objetivas, transparentes,
equitativas y no discriminatorias; en las condiciones establecidas en la Ley 9/2014, de 9 de mayo,
General de Telecomunicaciones. Para ello, los proyectos de urbanizacion recabaran informe previo de la
Administracion competente en la materia, sobre las caracteristicas de la red y de cuantas companias

operen en la zona, sobre el interés de utilizacion de dichas infraestructuras y sus condiciones técnicas.

Previo acuerdo de colaboracion entre la administracion actuante y las compafiias suministradoras, se

podran disefiar las redes de acuerdo con la normativa especifica de éstas.

En los nuevos desarrollos las redes seran siempre subterraneas, recomendandose el progresivo

soterramiento de las aéreas existentes en el casco urbano.

Se construirdn arquetas en los puntos donde se produzca un cambio en la direccién del trazado de la
canalizacion subterranea, en los cruces de las calles, en las derivaciones a fachada, al pie de los armarios

de distribucién y cada 100 metros de canalizacién como ayuda al tendido de cable.
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Articulo 217.0D. Otras redes.
1. Se habran de disefiar de acuerdo con la legislacion aplicable y la normativa especifica de la compafia

suministradora encargada de su gestion y tutela.

2. Las lineas de distribucién, deberan ser siempre subterraneas en los nuevos desarrollos.

Articulo 218.0D. Evacuacion de residuas sdlidos.

1. La evacuacion de residuos sélidos se ajustara a lo establecido en el la Ley 10,/1998 de 21 de Abril de
Residuos, en el Decreto 1739,/2009 de 24 de noviembre, por el que se aprueba el Plan de Gestién de
Residuos Sdlidos Urbanos de Castilla-La Mancha 2009-2019 o documento que lo sustituya; en el
Documento Basico de Salubridad del CTE, en el resto de legislacién aplicable vigente y demas

disposiciones municipales.

2. Los nuevos desarrollos deberan contemplar los lugares de acogida de los contenedores de residuos
urbanos segun el ratio fijado en el Decreto 179,/2009, con sistemas de recogida selectiva de residuos

urbanos que posibiliten su reciclado y otras formas de valorizacion.
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TITULO VI, NORMAS REGULADORAS DE LAS OBRAS Y ACTIVIDADES

CAPITULO I. INTERVENCION MUNICIPAL EN LA EDIFICACION Y EL USO DEL SUELO
Seccion Primera. Actos sujetos a comunicacién previa

Articulo 219. OD. Actos sujetos a comunicacién previa.
1. De acuerdo con el articulo 6 del Reglamento de Disciplina Urbanistica quedan sujetos al régimen de

comunicacion previa al Municipio, las siguientes actuaciones:

a) Con caracter general, la apertura o entrada en funcionamiento de servicios, locales e instalaciones

comerciales, industriales y mercantiles, salvo que una ley las someta a licencia o autorizacion previa.
b) La transmision de cualesquiera licencias urbanisticas.

c) Los actos de aprovechamiento y uso del suelo o de la edificacién que no estén sometidos a licencia
urbanistica en el TRLOTAU, en el Reglamento de Disciplina Urbanistica y en este Plan de Ordenacién

Municipal.

2. En los supuestos previstos en las letras a) y c] del nimero anterior, la presentacion de la declaracion
responsable regulada en el articulo 71 bis de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico
de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun, y en la Ley 7,/2011, de 21
de marzo, de Espectaculos Publicos, Actividades Recreativas y Establecimientos Publicos de Castilla-La

Mancha surtira los efectos de la comunicacion previa.

Articulo 220.0D, Requisitos de la comunicacion previa de apertura o entrada en funcionamiento de
actividades y establecimientos.

Sin perjuicio del resto de requisitos regulados en el Reglamento de Disciplina Urbanistica, de acuerdo con el

articulo 24 de ese mismo reglamento, la comunicacién previa debera referirse al cumplimiento, por parte de

las actividades de servicios, locales e instalaciones comerciales, industriales y mercantiles referidos en el

articulo anterior, de los siguientes requisitos:

a) Con caracter general, los establecidos en la normativa vigente, en particular la sectorial, que resulte de
aplicacion.
b) Las condiciones de seguridad, accesibilidad universal, salubridad e higiene necesarias para garantizar la

seguridad de las personas y de sus bienes asi como la higiene de las instalaciones,

c) La disposicion de la documentacion que acredite el cumplimiento de lo establecido en las letras

anteriores.

d) El compromiso del titular de la actividad de mantener el cumplimiento de lo anterior durante el periodo de

tiempo de realizacién de la misma.

Articulo 221.0D. La comunicacién de la transmisién de licencias urbanisticas.

1. De acuerdo con el articulo 7 del Reglamento de Disciplina Urbanistica, las licencias urbanisticas podran
ser objeto de transmisidn, con el Unico requisito de que dicha transmisién sea comunicada por escrito a
la Administracion concedente, bien por el transmitente o bien por el nuevo titular; no obstante, la ausencia
de tal comunicacion no afectara a la eficacia de la transmision efectuada ni a la vigencia de la propia
licencia, aunque en tal caso ambos quedaran sujetos de forma solidaria a las responsabilidades que

pudieran derivarse de la actuacion objeto de la licencia transmitida.

DOCUMENTO PARA INFORMACION PUBLICA 124

PoM RETUErRTA DELBULLAQUE ENERO 2016



La comunicacion del titular anterior podra ser sustituida por la aportacion del documento publico o
privado que acredite la transmision inter vivos o mortis causa de la propiedad o posesion del inmueble,
local o solar, siempre que en el mismo se identifique suficientemente la licencia transmitida en la

comunicacién que se realice.

Articulo 222. OD. El procedimiento de comunicacion previa.

1.

De acuerdo con el articulo 8 del Reglamento de Disciplina Urbanistica, el procedimiento se iniciara
mediante comunicacion dirigida al Ayuntamiento, suscrita por el promotor que pretenda realizar
cualquiera de los actos, operaciones o0 actividades sujetas al régimen de comunicacion previa, de

conformidad con lo dispuesto en el articulo 219 de estas Normas.

La comunicacién debera efectuarse al menos con quince dias naturales de antelacion respecto de la
fecha en la que se pretenda dar inicio a la realizacién del acto, operacién o actividad. La instancia aludida

en el ndmero 1 del presente articulo deberd acompafarse, como minimo, de los siguientes documentos:

a) Documentacion gréfica expresiva de la ubicacion del inmueble objeto de la actuacion a realizar y

descripcion suficiente de ésta.
b) Presupuesto de la actuacion.

c) Los permisos y autorizaciones que requiera el acto, la operacién o la actividad de que se trate y que

vengan exigidos por la normativa en cada caso aplicable.

d) Si las obras afectan a un inmueble con actividad en funcionamiento, se identificaran de manera
suficiente las licencias municipales habilitadoras de la actividad que se venga desarrollando en el

mismo.

En el supuesto que la Administracién municipal detecte que la comunicacién previa formulada presenta
deficiencias derivadas del incumplimiento o falta de concrecién de alguno de los requisitos establecidos en
los preceptos anteriores, o bien resulte imprecisa la informacién aportada para la valoracion de la
legalidad del acto comunicado, se requerira al promotor la subsanacion de aquella. En estos casos se

interrumpira el computo del plazo establecido, reiniciandose una vez cumplimentado el requerimiento.
La instruccion del procedimiento de comunicacién previa se desarrollaréd conforme a lo previsto en el

articulo 9 del Reglamento de Disciplina Urbanistica.

Cuando se prescinda de la comunicacién previa de actos sujetos a dicho procedimiento, éstos se
consideraran clandestinos, conforme a lo establecido en el articulo 10 del Reglamento de Disciplina

Urbanistica.

Seccion Segunda. Actos sujetos a licencia urbanistica.

Articulo 223. 0D. Actos sujetos a licencia urbanistica

1. Conforme a lo establecido en el articulo 165 TRLOTAU, estaran sujetos a licencia urbanistica, sin perjuicio
de las demas autorizaciones que sean procedentes con arreglo a la legislacion sectorial aplicable, los
siguientes actos de construccion y edificacién y de uso del suelo y, en particular los siguientes:

a) Las parcelaciones o cualesquiera otros actos de division de fincas o predios en cualquier clase de
suelo, no incluidas en proyectos de reparcelacion.
b) Las obras de construccién, edificacion e implantacién de instalaciones de toda clase de nueva planta.
c) Las obras de ampliacién de construcciones, edificios e instalaciones de toda clase existentes.
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d)

f)
gl
h)

)

Las obras de madificacion o reforma que afecten a la estructura o al aspecto exterior de las

construcciones, los edificios y las instalaciones de todas clases.

Las obras que madifiquen la disposicion interior de las edificaciones, cualquiera que sea su uso.
Las obras y los usos que hayan de realizarse con caracter provisional.

La demolicion de las construcciones, salvo en los casos declarados de ruina inminente.

La modificacion del uso de las construcciones, edificaciones e instalaciones.

Los movimientos de tierra y las obras de desmonte y explanacion en cualquier clase de suelo y los de
abancalamiento y sorriba para la preparacion de parcelas de cultivos, sin que los simples surcos para

labores agricolas tengan tal consideracion.
La extraccion de aridos y la explotacion de canteras.

La instalacién de centros de tratamiento o instalaciones de depdsito o transferencia de toda clase de

residuos.

El cerramiento de fincas, muros y vallados.

m) La apertura de caminos, asi como su modificacion o pavimentacion.

n)
)
0)
p)

a)

t)

u)

La ubicacion de casas prefabricadas e instalaciones similares, provisionales o permanentes.
La instalacion de invernaderos.

La colocacion de carteles y vallas de propaganda visibles desde la via publica.

Las instalaciones que afecten al subsuelo.

La instalacion de tendidos eléctricos, telefénicos u otros similares y la colocacién de antenas de

cualquier clase.
La construccion de presas, balsas, obras de defensa y correccién de cauces publicos, vias publicas o

privadas y, en general, cualquier tipo de obras o usos que afecten a la configuracion del territorio.

Los actos de construccion y edificacion en estaciones destinadas al transporte terrestre, asi como en

sus zonas de servicio.

Los demas actos que sefialen los instrumentos de planeamiento de ordenacion territorial y

urbanistica.

Cualquier acto de construccion, edificacion y uso del suelo que realicen los particulares en terrenos de
dominio publico, sin perjuicio de las autorizaciones o concesiones que otorgue el ente titular del

dominio publico.

2. Estaran sujetos a la obtencién de licencia de usos y actividades, de acuerdo con el articulo 169 TRLOTAU,

las siguientes obras o actos de uso del suelo:

a)

b)

La primera utilizacion y ocupacion de los edificios e instalaciones en general, y la modificaciéon del uso

de las construcciones, edificaciones e instalaciones.

La tala de masa arboérea, de vegetacion arbustiva o de arboles aislados, que por sus caracteristicas

puedan afectar al paisaje o estén protegidos.

3. La concesion de la licencia de obras para aquellas edificaciones en las que se pretenda implantar alguna

actividad concreta estara vinculada al otorgamiento de la licencia de apertura, si fuera procedente en el

sentido de lo establecido para las licencias de uso y actividades.
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4. Conforme a lo establecido en el articulo 15 del Reglamento de Disciplina Urbanistica, no requeriran

licencia urbanistica:

a)

b

c)

d)

Los actos de uso del suelo, construccion y edificacion que sean promovidos por el Municipio en su
propio término municipal, las obras publicas municipales, incluidas las de urbanizacién realizadas por
los particulares en cumplimiento de la normativa y el planeamiento urbanistico, asi como las
ejecutadas por los concesionarios de servicios publicos locales para la prestaciéon del servicio
concedido. Estos actos se entenderan autorizados por el acuerdo de aprobacién del proyecto, previa
acreditacion en el expediente del respeto al planeamiento en vigor y a la normativa de ordenacion

territorial y urbanistica.

Los actos de uso del suelo, edificacion y del subsuelo que resulten expresamente eximidos de licencia

urbanistica por la legislacion sectorial que resulte aplicable.

Las obras, construcciones e instalaciones que constituyen el objeto de los Proyectos de Singular

Interés, en los términos establecidos en el TRLOTAU.

Los actos que vayan a realizarse en suelo rustico, de reserva o suelo ristico no urbanizable de especial
proteccién, de caracter no constructivo, precisos para la utilizacién y explotacion agricola, ganadera,

forestal, cinegética o anéloga a la que los terrenos estén destinados.

e) Las obras que sean objeto de las 6rdenes de ejecucion dictadas por la Administracion competente.

5. Conforme a lo establecido en el articulo 16 del Reglamento de Disciplina Urbanistica, la licencia de obras

podra ser sustituida por el tramite de consulta previsto en el nimero 2 del articulo 10 del TRLOTAU, en

los siguientes casos:

a)

En las obras publicas promovidas por la Administracién de la Junta de Comunidades y las Diputaciones

Provinciales siempre que:

1.2 Tengan por objeto el mantenimiento, la conservacion, la reparaciéon o la reforma de
infraestructuras basicas tales como carreteras, obras hidraulicas o la produccién o distribucién

de sistemas energeéticos y de comunicaciones;

2.2 El correspondiente proyecto esté incluido en planes sectoriales aprobados por la Junta de
Comunidades de Castilla-La Mancha o en programas de inversiones de los Presupuestos

Generales de la Comunidad Auténoma, y

3.2 No impliguen un aumento de la superficie ocupada, o se precise la realizacién de estudios de

impacto ambiental o equivalentes.

b] Los Proyectos de Singular Interés, en los términos del TRLOTAU.

c) Las operaciones integradas definidas en el apartado 2 del articulo 173 del TRLOTAU.

d) Los proyectos de construccion, edificacion y uso del suelo promovidos por la Administracion de la Junta

de Comunidades cuando hayan sido declarados urgentes o de excepcional interés publico.

Seccion Tercera. Procedimiento para la concesion de licencia.

Articulo 224.0D. Procedimiento de concesion de licencias.

1. Conforme a lo establecido en el articulo 29 del Reglamento de Disciplina Urbanistica, el procedimiento de

concesion de licencia se iniciaré a instancia de parte mediante solicitud acompafada de:
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a) La documentacion que identifique al solicitante, al acto de uso del suelo, subsuelo o de la edificacion

pretendido, con indicacion de su destino especifico.

b) Las autorizaciones concurrentes o informes sectoriales exigidos por la normativa que resulte aplicable
y, en todo caso, por la normativa medioambiental o de proteccion del patrimonio cultural, asi como de
la autorizacion o concesion demanial correspondiente cuando el acto pretendido implique el
aprovechamiento especial o utilizacién privativa del dominio publico, en los términos establecidos por la

normativa reguladora del patrimonio de las Administraciones publicas.

c) Proyecto técnico suscrito por facultativo competente, el cual respondera, a los efectos que procedan
legalmente, de la exactitud y veracidad de los datos de caracter técnico consignados en el mismo. Se
exigira visado colegial unicamente en los casos establecidos en el Real Decreto 1000,/2010, de 5 de
agosto, sobre visado colegial obligatorio. En el caso de proyectos u oficios de direccion sin visado
colegial, declaracion responsable (o certificado colegial] del técnico redactor del proyecto en el que
figuren sus datos personales y profesionales de forma que permita su identificacion y en la que se

acredite que no esta inhabilitado o incurso en causa de incompatibilidad.

d) Las solicitudes de licencias urbanisticas que, conforme a la normativa de ordenacion de la edificacion,
no precisen proyecto técnico deberdn acompafarse de una memoria descriptiva de las actuaciones,
en la que se definan y describan con exactitud los usos, sus caracteristicas urbanisticas, condiciones
de seguridad, salubridad y ornato adecuadas a su emplazamiento, asi como un presupuesto estimado

de las mismas.

e) Declaracion suscrita por el técnico redactor del proyecto de cumplimiento de la normativa urbanistica

vigente y de los requisitos béasicos de calidad de la edificacién.

f) En caso de ser necesaria la utilizacién de grias o aparatos similares, se adjuntara plano que
identifique su ubicacion, y copia de la podliza de seguro por responsabilidad civil, con la cobertura
minima que sefalen las Ordenanzas Municipales, que debera estar vigente durante el montaje,
funcionamiento, desmontaje y su estancia en obra. Una vez instalada se debera aportar un certificado
acreditativo de su correcta instalacion y del cumplimiento de las normas sobre su conservacion y

funcionamiento.
g) Acreditacion de derecho bastante, para realizar la construccion, edificacion o uso pretendido.

2. Cuando la solicitud de licencia se refiera a algin edificio o @mbito de proteccién incluidos en el Catalogo de
Bienes y Espacios Protegidos, el Ayuntamiento, de forma previa a la concesion de la misma, remitira toda
la informacién a la Delegacion Provincial de la Consejeria competente en materia de patrimonio para el

informe previo y preceptivo de la Comisién Provincial del Patrimonio Cultural u érgano que lo sustituya.

3. Las licencias se otorgaran de acuerdo con las previsiones y determinaciones de la legislacién del suelo, de
los Planes de Ordenacién, Programas, Proyectos, y de la normativa y ordenanzas reguladoras sobre uso
del suelo y edificacién. En ningun caso se entenderan adquiridas por silencio facultades en contra de las

prescripciones de las figuras urbanisticas citadas.

4. Las licencias se otorgaran dejando a salvo el derecho de propiedad y sin perjuicio de terceros. Sélo
producirén efectos entre el Municipio y el sujeto a cuya actuacion se refieran, pero no alteraran las

situaciones juridicas privadas entre este y las demas personas y no podran ser invocadas para excluir o
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disminuir la responsabilidad civil o penal en la que hubieren incurrido los beneficiarios en el ejercicio de

sus actividades.

Articulo 225. OD. Condiciones generales de las licencias de obras.

1. Las licencias de obras podran concederse sobre un proyecto bésico, si bien las obras no podran iniciarse

hasta que haya sido aprobado el correspondiente Proyecto de Ejecucion.

2. Las alteraciones que pretendan introducirse durante la ejecucion material de las obras requeriran

expresa madificacién de licencia.

Articulo 226. 0OD. Caducidad de las licencias de abras.

1.

Las licencias se consideraran caducadas a todos los efectos por el transcurso de los plazos que a

continuacién se sefialan, salvo las posibles prorrogas que asimismo se indican:

a)] Si no se comenzaren las obras autorizadas en el plazo de 6 meses a contar desde la fecha de
naotificacion de su otorgamiento. Por causa justificada y una sola vez, podra solicitarse la praorroga de

una licencia en vigor para un periodo de 6 meses.

b) Si una vez comenzadas las obras quedaren interrumpidas durante un periodo superior a 3 meses. No

obstante, se podré solicitar prérroga de 3 meses por una sola vez y por causa justificada.

c) Si se incumplieren los plazos parciales de ejecucién sefialados en el proyecto aprobado, de forma que
haga imposible la terminacién en el tiempo previsto, ampliado con las prérrogas en su caso

concedidas.

d) Sino se cumpliere el plazo de terminacién. De no contar con prérroga anterior y habiéndose alcanzado

la ultima fase, podra solicitarse una sola por un plazo no superior a 6 meses.

2. Las prorrogas deberan solicitarse antes de que finalicen los plazos respectivos.

Articulo 227.0D. Suspension de las licencias de obra.

1.

El Alcalde dispondra la suspension de los efectos de una licencia y consiguientemente la paralizacién
inmediata de las obras iniciadas a su amparo, cuando el contenido de dichos actos administrativos

constituya manifiestamente una infraccion urbanistica grave.

. El Alcalde procederd, en el plazo de 3 dias, a dar traslado directo de dicho acuerdo a la Sala de lo

Contencioso-Administrativo competente, a los efectos previstos en el articulo 118 de la Ley reguladora de
la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa.
Lo dispuesto en los nimeros anteriores se entiende sin perjuicio de las sanciones procedentes.

Las obras gue se realicen hallandose la licencia caducada o suspendida, salvo los trabajos de seguridad y
mantenimiento, se consideraran como no autorizadas, dando lugar a las responsabilidades y medidas

ejecutoras previstas para las obras ejecutadas sin licencia.

Seccion Cuarta.  Reglas especiales para determinados tipos de licencias

Articulo 228. OD. Licencia de parcelacion.

1.

Se considera parcelacion urbanistica toda division simultdnea o sucesiva de terrenos o fincas en dos o

mas lotes, parcelas o fincas nuevas independientes, segun lo establecido en el articulo 89 del TRLOTAU.
Seran indivisibles las fincas y parcelas definidas en el articulo S0 del TRLOTAU.

El régimen de las parcelaciones urbanisticas sera el establecido en el articulo 91 del TRLOTAU.

DOCUMENTO PARA INFORMACION PUBLICA 129

PoM RETUErRTA DELBULLAQUE ENERO 2016



4. La solicitud de licencia de parcelacion ira acompafada de un proyecto de parcelacién suscrito por técnico

competente, con el siguiente contenido:

a)

b)

c)

d)

e)

f)

Memoria justificativa de las razones de la parcelacion y de sus caracteristicas en funcién de las
determinaciones del planeamiento municipal sobre el que se fundamente. En ella se describiran las
fincas afectadas por la parcelacion, indicando, en su caso, las servidumbres y cargas que la graven y
cada una de las nuevas parcelas, debiéndose justificar que éstas resultan adecuadas para el uso que

el planeamiento municipal les asigna y que, en su caso, son aptas para la edificacion.
Plano de situacién o emplazamiento a escala no inferior a 1:2000.

Planos topograficos de estado actual, a escala minima 1:1.000, donde se sefialen las fincas originarias
registrales y catastrales en el planeamiento vigente, con indicacién de cotas, superficies, linderos,

edificaciones y arbolado existentes y los usos de los terrenos.

Planos de parcelacion acotados a escala minima 1:1.000, en los que aparezca perfectamente
identificadas cada una de las parcelas resultantes y las edificaciones situadas, en su caso, saobre ellas,
para que pueda comprobarse que no quedan parcelas que no sean aprovechables urbanisticamente,

segln las condiciones sefaladas por el planeamiento municipal.
Propuesta de cédula urbanistica de cada parcela resultante.

Renuncia expresa a las licencias vigentes otorgadas con anterioridad a la licencia de parcelacion que

se solicita, siempre que sean incompatibles con ella.

5. Lalicencia de parcelacion autoriza a deslindar y amojonar la parcela o parcelas resultantes.

Articulo 229.0D. Licencia de obras que requieran proyecto técnico

1. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado 1 del articulo 224 de estas Normas, la solicitud de licencia

urbanistica de obras que requiera para su ejecucion proyecto técnico conforme a lo establecido en el

articulo 2.2 de la Ley de Ordenacion de la Edificacién, debera acompararse de:

a)

b)

c)

Reportaje fotografico del solar o de la edificacion, suscrito por la persona solicitante y por el técnico
redactor del proyecto, que podra incluirse en el prayecto técnico. En los casos de nueva edificacién en
edificaciones entre medianeras, se acompafara también fotografias de las fachadas de los edificios

calindantes.
Cuestionario estadistico de edificacion y vivienda del Ministerio de Fomento si procede.

Proyecto técnico suscrito por facultativo competente, comprensivo de los documentos, planos y

prescripciones que sean legalmente exigibles de acuerdo con lo establecido en las disposiciones,

reglamentos y normas vigentes que resulten aplicables, en el que se incluira ademas:

1) Memoria indicativa de la finalidad y el uso de las obras proyectadas.

2) Justificacion expresa de la adecuacion de las obras a las circunstancias y a la ordenacion
territorial y urbanistica y sectorial que sea de aplicacion.

3) Plazo normal de ejecucion de la obra, al efecto de fijar su fecha méaxima de finalizacién.

4] Plano de situacion a escala minima de 1:5000 6 1:2000, segin se trate, respectivamente, de
terrenos rusticos o de otra clase, y demas soportes graficos necesarios para informar el

proyecto, con expresa indicacion de la clasificacion del suelo y de la ordenacion que le es aplicable.
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d)

e)

f)

gl

Estudio o Estudio Basico de Seguridad y Salud segun lo previsto en el Real Decreto 1627,/1997 de 24
de octubre, por el que se establecen disposiciones minimas de seguridad y de salud en las obras de

construccion y sus posteriores modificaciones.

Proyecto de telecomunicaciones, cuando sea necesario por aplicacion de la legislacion sectorial

correspondiente.

Estudio de gestion de residuos segin el Real Decreto 105,/2008, de 1 de febrero, por el que se

regula la produccion y gestion de los residuos de construccion y demalicién, si procede.

Los proyectos de viviendas acogidas a algun régimen de proteccion publica deberan cumplimentar su

normativa especifica.

Autorizaciones sectoriales previas preceptivas.

Cuando proceda, autorizacién o conformidad de la comunidad de propietarios.
Oficios de Direccion de Obra y Direccién de Ejecucion, segin proceda.

Oficio del coordinador de la seguridad de la obra en su caso.

Nombramiento del contratista y justificacion de alta para los efectos del impuesto de actividades

econdémicas.

. El proyecto técnico al que se refiere el apartado 1.c) anterior podré ser basico o de ejecucion. En caso de

utilizarse proyecto basico para la obtencion de licencia, se debera presentar el correspondiente proyecto

de ejecucion tras la concesion de aquella y antes del inicio de las obras para su conformacion por el

Ayuntamiento.

. En caso de ser necesaria la utilizacion de grias o aparatos similares, se adjuntara la siguiente

documentacion:

a)

b)

c)

Proyecto de instalacion suscrito por técnico competente, con el contenido minimo regulado en el
Anexo | de la Orden de 13-03-2002 de la Consejeria de Industria y Trabajo, por la que se establece el

contenido minimo en proyectos de industrias e instalaciones industriales, o norma que lo sustituya.

Justificacion o certificacion expedida por la compania aseguradora acreditativa de que la empresa
autorizada por la comunidad autdbnoma como instaladora y conservadora de la grua tiene cubierta su
responsabilidad civil por la cuantia minima que preveé el articulo 6 del RD 836,/2003, de 27 de junio,
gue aprueba la ITC MIE-AEM-2 o norma que lo sustituya. En caso de que la gria se instale en terrenos
de propiedad municipal, se exigird ademés el citado seguro de responsabilidad civil respecto del

usuario de la grua.

Si la instalacion se sitUa en via publica, resolucién del Ayuntamiento que autorice la ocupacion.

Articulo 230.0D. Licencia de obras que no requieran proyecto técnico

1. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado 1 del articulo 224 de estas Normas, la solicitud de licencia
urbanistica de obras que no requieran para su ejecucion proyecto técnico, deberd acompafarse de la
siguiente documentacion:

a) Fotografia del solar o, en su caso, de fachada, laterales y trasera de edificacién preexistente.
b) Cuando proceda, autorizacion o conformidad de la comunidad de propietarios.
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c) Memoria descriptiva de las obras a realizar y presupuesto desglosado y total.

d) Plano de emplazamiento.

e) Acreditacion de la referencia catastral del inmueble.

f) Sise efectua superposicion de pavimento: certificado de seguridad, firmado por técnico competente.

g) En caso de que la obra afecte a la distribucién de espacios interiores, debera justificarse la adecuacion
de la obra a las normas urbanisticas y normas de habitabilidad y disefio y garantizar que la misma no
afecta a la seguridad estructural del inmueble. Para ello la memoria descriptiva de la obra a realizar
estard suscrita por técnico competente e incluird certificacion del cumplimiento de las normas

urbanisticas y de habitabilidad y de que las obras no menoscaban la seguridad del inmueble.

h) Con caracter general, toda solicitud de licencia de obra que implique anclaje a pavimento, en acera o
en calzada, debera acompariarse de unas fotografias del mismo anteriores a la ejecucion de la obra,
comprometiéndose el solicitante de la licencia a entregar el acerado y el pavimento en las mismas
condiciones que estaba antes de la realizacion de los trabajos, para lo cual debera prestar garantia

suficiente en forma de aval.

i] Nombramiento del contratista y justificacién de alta para los efectos del impuesto de actividades

econdmicas.

Las licencias de obra menor se regiran por lo establecido en el apartado anterior, entendiendo éstas
como las obras de escasa entidad constructiva y sencillez técnica y escasa entidad constructiva y
econdémica que no supongan alteracién del volumen, del uso objetivo, de las instalaciones y servicios de
uso comun o del nimero de viviendas y locales, ni afecten al disefio exterior, a la cimentaciéon a la
estructura o a las condiciones de habitabilidad o seguridad de los edificios e instalaciones de todas clases.
En ningln caso se entenderan como tales las parcelaciones urbanisticas, los cierres de muro de fabrica
de cualquier clase, las intervenciones en edificios declarados bienes de interés cultural y catalogados, los

grandes movimientos de terrenos y la tala masiva de arbolado.

Articulo 231.0D. Licencias de obras de demolicion

Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado 1 del articulo 224 de estas Normas, la salicitud de licencia

urbanistica de obras de demolicion, debera acompanarse de la siguiente documentacion:

a)

b)

c)

Reportaje fotografico de la edificacion, suscrito por la persona solicitante y por el técnico redactor del
proyecto, que podra incluirse en el proyecto técnico. En los casos de demaliciones de edificaciones entre

medianeras, se acompafara también fotografias de las edificaciones colindantes.
Cuestionario estadistico de edificacion y vivienda del Ministerio de Fomento si procede.

Proyecto técnico suscrito por facultativo competente, comprensivo de los documentos, planos vy
prescripciones que sean legalmente exigibles de acuerdo con lo establecido en las disposiciones,

reglamentos y normas vigentes que resulten aplicables, en el que se incluira ademas:
1) Memoria indicativa de la demoalicion.

2] Justificacion expresa de la adecuacion de la demoalicion a las circunstancias y a la ordenacion territorial

y urbanistica y sectorial que sea de aplicacion.

3) Plazo normal de ejecucion de la obra de demolicién, al efecto de fijar su fecha méaxima de finalizacién.
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d)

e)

f)

4) Plano de situacion a escala minima de 1:5000 ¢ 1:2000, segun se trate, respectivamente, de
terrenos rusticos o de otra clase, y demas soportes graficos necesarios para informar el proyecto,

con expresa indicacion de la clasificacién del suelo y de la ordenacién que le es aplicable.

Estudio o Estudio Basico de Seguridad y Salud segun lo previsto en el Real Decreto 1627,/1997 de 24 de
octubre, por el que se establecen disposiciones minimas de seguridad y de salud en las obras de

construccion y sus posteriores madificaciones.

Estudio de gestion de residuos segun el Real Decreto 105,/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la

produccion y gestion de los residuos de construccion y demolicion, si procede.
Copia de la resolucion de declaracion de ruina, en su caso.

Autorizaciones sectoriales previas preceptivas.

Cuando proceda, autorizacion o conformidad de la comunidad de propietarios.
Oficios de Direccién de Obra y Direccion de Ejecucién, segin proceda.

Oficio del coordinador de la seguridad de la obra en su caso.

Nombramiento del contratista y justificacion de alta para los efectos del impuesto de actividades

econémicas.

Articulo 232.0D. Licencias de actividades.

1.

Con caréacter general, en las actividades que para su implantacion precisen de la previa realizacién de
obras, las licencias de obra y actividad se tramitarén simultdneamente, y serén objeto de una Unica

resolucion.

Las condiciones de las licencias de actividad se ajustaran a lo establecido en los articulos 169 a 171
TRLOTAU.

Se exigiran en su caso los requisitos que figuren en la legislacion ambiental, en funcién de las

particularidades del uso y funcién del establecimiento.

En el caso de espectéaculos y actividades recreativas sera de aplicacion la Ley 7/2011 de 21 de marzo

de Espectaculos Publicos, Actividades Recreativas y Establecimientos Publicos de Castilla-La Mancha.

5. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado 1 del articulo 230 de estas Normas, la solicitud de licencia

urbanistica de actividad, deberé acompanarse de:

a) Reportaje fotografico del solar o de la edificacion, de las fachadas y del interior del local, segun proceda,
suscrito por la persona solicitante y por el técnico redactor del proyecto, que podra incluirse en el
proyecto técnico.

b) Proyecto técnico suscrito por facultativo competente, comprensivo de los documentos, planos y
prescripciones que sean legalmente exigibles de acuerdo con lo establecido en las disposiciones,
reglamentos y normas vigentes que resulten aplicables, en el que se incluira ademas:

1] Memoria indicativa de la finalidad y el uso de la actividad.

2) dJustificacion expresa de la adecuacion de la actividad a las circunstancias y a la ordenacion territorial y
urbanistica y sectorial que sea de aplicacion.
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3) Plano de situacién a escala minima de 1:5000 6 1:2000, segln se trate, respectivamente, de terrenos
rusticos o de otra clase, y demas soportes graficos necesarios para informar el proyecto, con expresa

indicacion de la clasificacién del suelo y de la ordenacion que le es aplicable.
c) Autorizaciones sectoriales previas preceptivas.
d) Cuando proceda, autorizacion o conformidad de la comunidad de propietarios.

6. En el caso de actividades industriales, la memoria técnica deberd incluir el contenido documental minimo

fijado por la Orden 13-03-2002 de la Consejeria de Industria y Trabajo.

7. Cuando la actividad requiera la realizacién previa de obras, la documentacion descrita en los apartados

anteriores se completara con la necesaria para la solicitud de licencias de obra.

Articulo 233.0D. Integracién del régimen urbanistico y el de actividades clasificadas, sujetas a evaluacion de

impacto ambiental o autorizacion ambiental integrada.

1. De acuerdo con lo establecido en el articulo 22 del Reglamento de Disciplina Urbanistica, en el supuesto
de que los actos legitimados por las licencias urbanisticas estuviesen sujetos al régimen de autorizacién
ambiental integrada, de actividades molestas, insalubres, nocivas o peligrosas, o fuera necesaria la
evaluacion de su impacto ambiental, la persona interesada lo hara constar, acompafiando al proyecto los
documentos que sean necesarios para la obtencion de las autorizaciones o la declaracion de impacto

ambiental.

2. El Municipio no podréa concederla licencia de que se trate sin el informe favorable del 6rgano autonémico
competente en materia de actividades clasificadas o sin la declaracion de impacto ambiental favorable a

las operaciones para las que se solicita la licencia o, en su caso, la autorizacién ambiental integrada.

3. Todo ello sin perjuicio de lo establecido en el articulo 26 del Reglamento de Disciplina Urbanistica.

Articulo 234.0D. El régimen de autorizacién provisional de usos, obras y actividades.

1. De acuerdo con lo establecido en el articulo 18 del Reglamento de Disciplina Urbanistica, los municipios
podréan autorizar, excepcionalmente, usos, obras y actividades justificados de caracter provisional, en
suelo urbanizable o rustico, previo informe favorable de la Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio
y Urbanismo. Tales actuaciones solo seran autorizables cuando no dificultaren la ejecucion de los
instrumentos de planeamiento, y en el acto por el que se otorgue la autorizacién se haré constar

expresamente su caracter provisional.

2. Las obras deberéan ser desmontables o demaolibles sin causar perjuicios al entorno ni al medio en el que
se ubiquen.
3. La licencia de usos y obras provisionales precisara, ademas de lo establecido en el apartado anterior, la

concurrencia de las siguientes condiciones:

a) Que los usos u obras no se hallen expresamente prohibidos por la normativa urbanistica o sectorial, ni

por el planeamiento territorial, urbanistico o sectorial.
b) Que no se trate de usos residenciales.

4. Las obras ejecutadas para usos provisionales han de ser las minimas imprescindibles para permitir unas
instalaciones facilmente desmontables, y justificaran el cumplimiento de las garantias de seguridad
establecidas en la normativa sectorial, asi como del resto de requisitos que, en su caso, resultasen

exigidas por la normativa sobre edificacion.
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5. Dichas licencias podran ser revocadas cuando asi lo acuerde la Administracion municipal de forma
motivada, en cualquier momento y sin derecho a indemnizacion alguna. La persona titular de la licencia,
previo requerimiento municipal, procedera a suspender las actividades y demoler o desmontar a su costa

las obras o instalaciones autorizadas, en el plazo otorgado a tal efecto.

6. La eficacia de las licencias correspondientes, bajo las indicadas condiciones, quedara supeditada a la
aceptacion expresa y previa de éstas por parte de sus destinatarios vy, tras ello, a su constancia en el

Registro de la Propiedad de conformidad con su normativa propia.

7. En el supuesto que la entidad de las obras asi lo aconseje, el Municipio podrd, como condicién previa para
el otorgamiento de la autorizacién solicitada, y previa valoracién por los Servicios Técnicos Municipales del
importe de la demolicién o erradicacion de la obra o uso instalado y audiencia al interesado, exigir a éste
la presentacion de garantia por dicho importe. La prestacion de dicha garantia no eximira al interesado
de la obligacién de abono del mayor coste que pudiera derivarse de la demolicién o erradicacion efectiva

de la obra o uso instalado.

Articulo 235. OD. Licencias urbanisticas de obras parciales.

1. Conforme a lo establecido en el articulo 19 del Reglamento de Disciplina Urbanistica, el Municipio podréa
otorgar, excepcionalmente y por razones justificadas, licencias parciales para la ejecucion de fases
concretas de un proyecto de obra, consideradas como obras mayores, que resulten técnica vy
funcionalmente independientes. La licencia estard, en todo caso, sometida a condicion resolutoria referida

a la completa autorizacion del proyecto.

2. La concesién de este tipo de licencias se producird a solicitud de las personas interesadas, quienes
expresaran las operaciones o partes del proyecto para las que salicitan la licencia parcial, con el
compromiso expreso de adecuarse a las determinaciones y condiciones que figuren en el acto de
otorgamiento, y justificando de manera suficiente que la licencia parcial no perjudica las obras pendientes
de ejecucion contenidas en el proyecto total. Para el cumplimiento de las anteriores obligaciones, el
Municipio podré exigir la constitucion de una garantia equivalente al 10 % del presupuesto del proyecto.
La constitucion de dicha garantia seguira el régimen fijado en la normativa basica de contratacion del

sector publico.

Articulo 236. 0D. Licencias urbanisticas de usos y actividades parciales

1. Conforme a lo establecido en el articulo 20 del Reglamento de Disciplina Urbanistica, se podra otorgar
licencia de primera ocupacién o utilizacién limitada a partes de las construcciones e instalaciones
ejecutadas conforme a una previa licencia urbanistica, siempre que se cumplan las siguientes

condiciones:

a) Que las partes para cuya primera ocupacion o utilizacién se solicite licencia resulten técnica y
funcionalmente susceptibles de ser utilizadas de forma independiente, sin detrimento de las restantes.
En todo caso deberan cumplirse los requisitos formales y materiales para la obtencién de la licencia de

primera ocupacion o uso correspondiente, lo que deberéa acreditarse en el expediente.

b) Que en el momento de la solicitud de la licencia parcial se estén cumpliendo los plazos de ejecucién del

resto de las obras y demés condiciones previstas en la licencia previamente otorgada.
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2. El Municipio, para asegurar la correcta ejecucion de las obras restantes, podra exigir al solicitante la
constitucién de garantia por cuantia equivalente al 10 % del presupuesto del proyecto, la cual se

formalizara en alguna de las formas previstas en la normativa de contratos del sector publico.

3. Asimismo pueden otorgarse licencias de primera ocupacion o utilizacién limitadas a partes de las
construcciones e instalaciones que cumplan la normativa urbanistica, cuando existan otras partes que no
se ajusten a la misma en aspectos de detalle o escasa entidad, siempre que se cumplan las condiciones
sefaladas en el apartado 1 de este articulo, lo que debera acreditarse en el expediente, y con la condicién
resolutoria de que acabada la obra en su totalidad se produzca el ajuste de esas partes a la normativa

que le resulte de aplicacion.

Articulo 237.0D. Licencias de primera ocupacién o utilizacién de edificios, construcciones e instalaciones.
1. Estén sujetas a la obtencién de licencia de primera ocupacion, sin perjuicio de las demas autorizaciones

gue sean procedentes con arreglo a la normativa sectorial aplicable:

a) La primera utilizacién y ocupacion de los edificios resultantes de obras de nueva edificacion y
reestructuracion total, y la de aquellos locales resultantes de obras en los edificios en que sea
necesario por haberse producido cambios en la configuracién de los locales, alteracion de los usos a

gue se destinan, o modificacion de la intensidad de los mismos.
b) La puesta en uso de las instalaciones y la apertura de establecimientos industriales y mercantiles.

c) La nueva utilizacién de aquellos edificios o locales que hayan sido objeto de sustitucién o reforma de los

usos previstos.

2. La licencia de primera ocupacion tiene como fin constatar por el Municipio que las obras se han
ejecutado conforme a las condiciones de la licencia urbanistica de obras concedida, que su
funcionamiento, en funcion de su destino especifico, es correcto; asi como del cumplimiento de la
obligacion de urbanizar, en los casos que se autorice la edificacion y urbanizacion simultaneas; con el

objeto de autorizar la puesta en uso de los edificios e instalaciones.

3. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado 1 del articulo 224 de estas Normas, la solicitud de licencia de
primera ocupacion o utilizacion, debera acompanarse del Libro del Edificio, que quedara archivado en el

expediente administrativo; que ademas de lo legalmente exigible, debera contar con:

a) Certificacion final de obras cuando la naturaleza de la actuacién hubiese requerido direccién técnico-

facultativa.

b] Memoria y planos finales o modificaciones con respecto al proyecto aprobado, donde queden

perfectamente recogidas, descritas e identificadas las variaciones introducidas.
c) Presupuesto de liquidacion de la obra.
d) Autorizaciones administrativas sectoriales que procedan si no constasen previamente.

e) Documentacion de las compafilas suministradoras de agua, electricidad y telefonia, acreditativa de la

conformidad de las acometidas y redes respectivas.

f) Certificacién de la recepcién provisional de las obras de urbanizacién que se hubiesen acometido

simultdneamente con la edificacion.

g) Soalicitud de alta del inmueble concluido en el catastro de urbana, en modelo oficial para los efectos del

impuesto de bienes inmuebles de naturaleza urbana.
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3. Sin perjuicio de los demas requisitos que resulten de la normativa reguladora de la ordenacién de la

edificacion, y de acuerdo con lo previsto en el articulo 20 del Texto Refundido de la Ley de Suelo, el
otorgamiento de escritura publica y la inscripcién en el Registro de la Propiedad de la declaracion como

obra nueva terminada de toda construccion o edificacion e instalacion exigira en todo caso:

a) La aportacion de certificacion expedida por técnico competente acreditativa de la finalizacion de las
obras conforme a la descripcion del proyecto, o en el caso de obras promovidas por las

Administraciones Publicas, mediante la aportacion del acta de recepcion de las obras.

b]) La acreditacion documental del cumplimiento de todos los requisitos impuestos por la legislacion

reguladora de la edificacion para la entrega de ésta a sus usuarios.

c) El otorgamiento, expreso o por silencio administrativo, de las autorizaciones exigidas para la obra en
cuestion, de conformidad con las determinaciones del TRLOTAU y el Reglamento de Disciplina

Urbanistica.

Las empresas suministradoras de energia eléctrica, agua, gas, telefonia, telecomunicaciones y de demas
servicios exigiran para la contratacion definitiva de los suministros respectivos, la licencia municipal de

primera ocupacion o utilizacion.

CAPITULO II. EL DEBER DE CONSERVACION, LA RUINA URBANISTICA Y FISICA Y LAS ORDENES DE

EJECUCION

Articulo 238.0D. El deber de conservacion y rehabilitacién

1.

Las personas propietarias de terrenos, instalaciones, construcciones y edificios tienen el deber de
mantenerlos en condiciones de seguridad, salubridad, ornato publico y decoro, realizando los trabajos y
obras precisos para conservarlos o rehabilitarios, a fin, en todo caso, de mantener en todo momento las

condiciones requeridas para la habitabilidad o el uso efectivo.

. El deber de las personas propietarias de edificios alcanza hasta el importe de los trabajos y obras que no

rebase el limite del contenido normal de aquél, representado por la mitad del valor de una construccion
de nueva planta, con similares caracteristicas e igual superficie Gtil o, en su caso, de idénticas
dimensiones que la preexistente, realizada con las condiciones necesarias para que su ocupacion sea

autorizable o, en su caso, quede en condiciones de ser legalmente destinada al uso que le sea propio.

Articulo 239. 0D. La situacion legal de ruina urbanistica

1.

Procedera la declaracion de la situacion legal de ruina urbanistica de una construccion o edificacién, de

acuerdo con el articulo 139 del TRLOTAU en los siguientes supuestos:

a) Cuando el coste de las reparaciones necesarias para devolver a la que esté en situacién de manifiesto
deterioro la estabilidad, seguridad, estanqueidad y consolidacion estructurales o para restaurar en ella
las condiciones minimas para hacer posible su uso efectivo legitimo, supere el limite del deber normal

de conservacion, definido en el articulo anterior.

b) Cuando, acreditando el propietario el cumplimiento puntual y adecuado de las recomendaciones de al
menos los informes técnicos correspondientes a las dos Ultimas inspecciones periddicas, el coste de
los trabajos y obras realizados como consecuencia de esas dos inspecciones, sumado al de las que

deban ejecutarse a los efectos sefialados en la letra anterior, supere el limite del deber normal de
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conservacion, con comprobacion de una tendencia constante y progresiva en el tiempo al incremento

de las inversiones precisas para la conservacion del edificio.

3. Los edificios inventariados o incluidos en algun Catélogo no podran ser objeto de declaracion de ruina
atendiendo al coste de las obras de reparacion o a razones de falta de habitabilidad. La declaracion de
ruina de tales edificios no habilita ni obliga su demalicidn, sin perjuicio de la adopcion de las necesarias

medidas en orden a la seguridad del inmueble y la integridad fisica de las personas.

Articulo 240.0D. Ruina fisica inminente.

Cuando una construccion o edificacion amenace con arruinarse de modo inminente, con peligro para la
seguridad publica o la integridad del patrimonio arquitecténico catalogado o declarado de interés historico o
artistico, la persona titular de la Alcaldia estara habilitada para disponer todas las medidas que sean
precisas, incluido el apuntalamiento de la construccion o edificacion y su desalojo; en los términos del articulo
142 del TRLOTAU y 69 del Reglamento de Disciplina Urbanistica. Dichas medidas sélo excepcionalmente,
pero nunca si se trata de patrimonio catalogado o declarado de interés histérico o artistico, podran
extenderse a la demolicion que sea estrictamente indispensable para proteger adecuadamente valores

superiores y, desde luego, la integridad fisica de las personas.

Articulo 241.0D. Las 6rdenes de ejecucion.
1. De acuerdo con lo establecido en el articulo 71 del Reglamento de Disciplina Urbanistica, el Ayuntamiento
podra dictar 6rdenes de ejecucion en los supuestos y términos del articulo 140 del TRLOTAU, con el fin

de preservar las disposiciones, principios y valores contenidos en la ordenacion territorial y urbanistica.

2. Las 6rdenes de ejecucion se podran dictar en los siguientes casos, de acuerdo con el articulo 72 del

Reglamento de Disciplina Urbanistica:

a) Por incumplimiento del deber de conservacién, en cuyo caso la orden de ejecucion consistira en las
operaciones de reparacion, rehabilitacién o restauracion legalmente exigibles, salvo que por maotivo de
la falta del cumplimiento de este deber haya sobrevenido la ruina, en cuyo caso se estara a lo
dispuesto en el articulo 139 del TRLOTAU y a las disposiciones de desarrollo del mismo previstas en el

Reglamento de Disciplina Urbanistica.

b) Para la restauracién o minoracién del impacto de actividades no previstas o contrarias al orden de
valores, a los principios y disposiciones contenidas en el TRLOTAU o la normativa que la desarrolla o
complementa y en el presente POM.

c) Paraimponer la terminacién o acabado de las obras, edificaciones, construcciones e instalaciones.

d) Para ordenar, en toda clase de aobras, edificios, construcciones e instalaciones, su adaptacion al medio
ambiente, urbano o natural. Los trabajos y las obras ordenados deberan referirse a elementos
ornamentales y secundarios del inmueble de que se trate o pretender la restitucion de su aspecto
originario o coadyuvar a su mejor conservacion, debiendo fijarse plazo y condiciones para su ejecucién

segun informe técnico.

CAPITULO Ill. LEGITIMACION DE ACTOS EN EL SUELO RUSTICO

Articulo 242. OE. Actas que requieren licencia en el suelo ristico.
1. Los actos enumerados en el articulo 11 del Reglamento de Suelo Rustico, que vayan a realizarse en suelo

rustico, de reserva o no urbanizable de especial proteccién, precisarédn para su legitimacion licencia
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municipal, con la Unica excepcion de los actos no constructivos precisos para la utilizacion y explotacion

agricola, ganadera, forestal, cinegética o analoga a la que los terrenos estén destinados.

La concesion de la licencia urbanistica requiere el cumplimiento previo de los requisitos sustantivos y
administrativos establecidos para cada tipo de actuacion. No podra concederse licencia urbanistica hasta

que no se haya obtenido la preceptiva calificacion urbanistica, en los casos en que ésta sea necesaria.

Articulo 243. OE. Actos que requieren calificacion en el suelo rustico.

1.

En el suelo rustico de reserva requeriran calificacién urbanistica, previa a la licencia municipal:
a) Las obras e instalaciones relacionadas con usos dotacionales de titularidad publica.

b) Los actos y construcciones relacionados con los usos industriales, terciarios y dotacionales de

titularidad privada.

c) Las edificaciones adscritas al sector primado que no impliquen transformacién de productos cuando

rebasen los 6 metros de altura total a alero.

En el suelo rastico no urbanizable de especial proteccidon requeriran calificacién urbanistica previa a la
licencia municipal todos los actos previstos en el articulo 11 del Reglamento de Suelo Rustico, con la

Unica excepcion de los siguientes:

a) Los actos no constructivos precisos para la utilizacion y explotacion agricola, ganadera, forestal,

cinegética o analoga a la que los terrenos estén destinados.
b) La divisién de fincas o la segregacion de terrenos.

Las excepciones del apartado anterior se entenderan sin detrimento de los requisitos o autorizaciones

gue otras Administraciones impongan para su realizacion en esta categoria de suelo.

Se entenderéa implicita la concesion de calificacion urbanistica en la aprobacion de los proyectos de obras

y servicios de titularidad publica estatal, autondmica o local.

También se entendera implicita la calificacién urbanistica en la aprobacion de proyectos de obras y

servicios promovidos por particulares en los siguientes casos y con los siguientes requisitos:

a) Que se trate de proyectos u obras relativas a la implantaciéon de instalaciones de transporte y
distribucion de energia eléctrica o de instalaciones fijas de radiocomunicaciones con sistemas
radiantes susceptibles de generar o recibir ondas radioeléctricas en un intervalo de frecuencia
comprendido entre 10 KHz y 300 GHz.

b] Que vayan a implantarse en suelo rdstico de reserva.

c]) Que los proyectos u obras respeten el resto de requisitos previstos en el Reglamento de Suelo Rustico,
en particular, los requisitos sustantivos previstos en el articulo 29. La comprobacién del cumplimiento
de estos requisitos correspondera al Ayuntamiento en el momento de emitir la correspondiente

licencia.

d) Que los proyectos de obras y servicios se encuentren incluidos en planes o instrumentos aprobados

por la Administracién autonémica o estatal y publicados en el Boletin oficial correspondiente.

En el caso de obras, construcciones e instalaciones para usos integrados en areas de servicio de toda
clase de carreteras, que deban ser ejecutados o desarrollados por particulares, la calificacion se

otorgara mediante informe preceptivo y vinculante de la Consejeria competente en materia de ordenacion
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territorial y urbanistica, que debera ser requerido por la Administracion o el érgano administrativo

responsable de la correspondiente carretera.

Articulo 244. OE. Organos competentes para emitir la calificacion urbanistica.

1.

La calificacion urbanistica sera otorgada por la Consejeria competente en materia de ordenacién

territorial y urbanistica cuando se trate de:

a) Los actos previstos en el nimero 2 del articulo anterior que pretendan ejecutarse en el suelo ristico

no urbanizable de especial proteccién.

b]) Los actos previstos en el nimero 1 del articulo anterior que pretendan ejecutarse en el suelo rustico

de reserva.

. Enlos restantes supuestos la concesion de la calificacién urbanistica correspondera al Ayuntamiento, que

se pronunciara sobre ella en el procedimiento de otorgamiento de licencia y con motivo de la resolucion

del mismo.

. No obstante lo establecido en el nimero 2 anterior, cuando la competencia para emitir la calificacion sea

municipal y el acto de que se trate afecte a otros términos municipales colindantes, la concesién de la

calificacion sera emitida por la Consejeria competente en materia de ordenacion territorial y urbanistica.

CAPITULO IV. DEBERES DE LAS COMPANIAS SUMINISTRADORAS

Articulo 245. OE. El deber de colaboracion de las compafiias suministradoras.

1.

Las empresas suministradoras de energia eléctrica, agua, gas, telefonia, telecomunicaciones y demas
servicios exigiran de las personas titulares de obras y actividades, para la contratacion de los servicios, la
acreditacién de la obtencién de las oportunas licencias, autorizaciones y calificaciones habilitadoras
reguladas en el articulo 164 del TRLOTAU vy, particularmente, las relativas a construcciones y actividades
en suelo rdstico. Las contrataciones ajustaran sus plazos a los de vigencia de las licencias vy

autorizaciones.

. Se requerira la licencia urbanistica como tramite previo al suministro de agua y de energia eléctrica de

obra.

CAPITULO V. PROTECCION DE LA LEGALIDAD URBANISTICA

Articulo 246. OE. Proteccidn de la legalidad urbanistica.

1.

Las medidas de proteccion de la legalidad urbanistica se adoptaran y aplicaran en los supuestos
establecidos en los articulos 174 al 200 del TRLOTAU, y en Titulo V del Reglamento de Disciplina
Urbanistica. En las infracciones a lo legislado, reglamentado o determinado por los textos legales y por las
determinaciones del presente POM se actuara conforme se marca en el Titulo Ill del citado Reglamento

de Disciplina Urbanistica.

. El procedimiento sera el marcado en la Ley de Procedimiento Administrativo, sin perjuicio de aplicar la

legislacion de Régimen Local.

. La funcién inspectora del Ayuntamiento se efectuara en los términos que establece el articulo 174

TRLOTAU, dentro del ambito de su competencia, y asumira las siguientes labores:

DOCUMENTO PARA INFORMACION PUBLICA 140

PoM RETUErRTA DELBULLAQUE ENERO 2016



a) Velar por el cumplimiento de los fines, objetivos y bienes proclamados en los articulos 2 a 6 del

TRLOTAU, asi como de las disposiciones e instrumentos que la desarrollan y complementan.

b) Vigilar e investigar las actividades que pudieran vulnerar dicha normativa sefialada en el punto

anterior.

c]) Denunciar cuantas anomalias observe en la aplicacion de los instrumentos para la ordenacion

ambiental, territorial y urbanistica

d) Informar y proponer a las Administraciones competentes la adopcion de medidas cautelares,
correctivas y sancionadoras que juzgue conveniente para la conservacion ambiental y el cumplimiento

de la ordenacion territorial
e) Instruir los expedientes sancionadores que se le encomienden.

f) Colaborar con los Tribunales de Justicia y las Administraciones competentes en materia ambiental y

de ordenacion urbanistica.
g) Desempefar cuantas otras funciones asesoras, inspectoras y de control le sean encomendadas.

4. El régimen, en materia de disciplina territorial y urbanistica, de las edificaciones, construcciones e
instalaciones y demés operaciones y actividades clandestinas se define en los articulos 177 y 178 del
TRLOTAU.

5. La definicién de actuaciones ilegales y procedimiento de legalizacion sera el establecido en el articulo 179

TRLOTAU, no siendo legalizables las siguientes actuaciones:

a) Las actuaciones ilegales realizadas en suelo ristico de praoteccion, zonas verdes, espacios publicos o

bienes de dominio publico, servicio publico o en bienes comunales.

b) Las realizadas en terrenos forestales protegidos o en espacios naturales, asi como en terrenos

risticos que hayan perdido su masa arbérea en virtud de talas ilegales.
6. Las operaciones de restauracion de la ordenacion territorial y urbanistica se efectuaran conforme lo

establecido en el articulo 182 TRLOTAU.

Articulo 247.0E. Las infracciones y sanciones urbanisticas.
1. Conforme a lo previsto en el TRLOTAU, las infracciones y sanciones urbanisticas se clasifican en los

siguientes tipos:
a) Las infracciones territoriales y urbanisticas previstas en el articulo 183 del TRLOTAU.

b] Las infracciones y sanciones en materia de gestion urbanistica previstas en el articulo 192 del
TRLOTAU.

c) Las infracciones y sanciones en materia de parcelacion y equidistribucion previstas en el articulo 193
TRLOTAU.

d) Las infracciones en materia de edificacion y uso del suelo previstas en el articulo 194 TRLOTAU.

e) Las infracciones y sanciones en materia de medio ambiente cultural y natural previstas en el articulo
195 TRLOTAU.

2. En ningln caso la infraccion puede suponer un beneficio econémico para el infractor. Conforme a lo
establecido en el articulo 91 del Reglamento de Disciplina Urbanistica, cuando la suma de la multa y del

coste de las actuaciones de reposicion de bienes y situaciones en su primitivo estado arroje una cifra
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NORMAS URBANISTICAS

inferior al beneficio econdmico del infractor, se incrementarad la cuantia de la multa hasta alcanzar el

montante del mismo y se atribuiré a la Administracién en concepto de indemnizacion.
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