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RESOLUCION de 13 de septiembre de 2017, de la Comisién de Urbanismo y
Ordenacion del Territorio de Extremadura, por la que se aprueba
definitivamente el Plan General Municipal de Puebla de la Calzada.
(2018060378)

La Comision de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Extremadura, en sesidén de 13 de
septiembre de 2017, adoptd el siguiente acuerdo:

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

De conformidad con lo previsto en el articulo 76.2.2.a de la LSOTEX y el articulo 7.2.h
del Decreto 50/2016, de 23 de abril, de atribuciones de los drganos urbanisticos y de
ordenacion del territorio, y de organizacion y funcionamiento de la Comision de Urbanis-
mo y Ordenacion del Territorio, corresponde el conocimiento del asunto, al objeto de
resolver sobre su aprobacidn definitiva, a la Comisién de Urbanismo y Ordenacién del
Territorio de Extremadura.

Las competencias en materia de ordenacién del territorio y urbanismo se encuentran actual-
mente asignadas a la Consejeria de Medio Ambiente y Rural, Politicas Agrarias y Territorio,
mediante Decreto del Presidente 16/2015, de 6 de julio, por el que se modifican la denomi-
nacion, el nimero y competencias de las Consejerias que conforman la Administracion de la
Comunidad Auténoma de Extremadura.

Por Decreto 154/2015, de 17 de julio, se establecid la estructura organica basica de la
Administracion de la Comunidad Auténoma de Extremadura, que posteriormente fue
modificado por Decreto 232/2015, de 31 de julio. Y por Decreto 263/2015, de 7 de agos-
to, la propia de la Consejeria de Medio Ambiente y Rural, Politicas Agrarias y Territorio.
Atribuyéndose, en ambos casos y en virtud de los mismos, a la actual Direccién General
de Urbanismo y Ordenacion del Territorio el ejercicio de esta competencia, asi como la
de asegurar el funcionamiento de la Comision de Urbanismo y Ordenacion del Territorio
de Extremadura.

Asimismo, la disposicion adicional primera del citado Decreto 154/2015 indica que “las refe-
rencias del ordenamiento a los 6rganos suprimidos, se entenderan realizadas a los que en
esta misma norma se crean, los sustituyen o asumen sus competencias”.

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

Respecto del asunto epigrafiado, se ha seguido el procedimiento para su aprobacion previsto
en los articulos 77 y siguientes de la Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del Suelo y Ordena-
cion Territorial de Extremadura (LSOTEX).
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Su contenido documental minimo se considera suficiente y conforme a lo previsto en el
articulo 75 de la LSOTEX vy articulos 42 y siguientes del RPLANEX. Sin perjuicio de la
necesidad de realizar las oportunas adaptaciones en la Memoria Justificativa, de acuerdo
con las previsiones finales del plan, que a su vez debe ser congruente con las determina-
ciones de la Memoria Ambiental elaborada (articulo 33 de Ley 5/2010, de 23 de junio, de
prevencion y calidad ambiental de la Comunidad Auténoma de Extremadura, DOE de
24-6-10).

Sus determinaciones se han adaptado a la ordenacion y previsiones del articulo 70 de la
LSOTEX, conforme a las limitaciones y estandares establecidos en el articulo 74 de este
mismo cuerpo legal, y sin perjuicio de la aplicacién para los nuevos desarrollos urbanisticos
previstos en el plan, y en los términos de sus disposiciones transitorias, de las nuevas
exigencias documentales, determinaciones y actualizaciones de obligada observancia, deriva-
das del nuevo régimen urbanistico previsto en las posteriores reformas de la LSOTEX opera-
das por Ley 9/2010, de 18 de octubre (DOE de 20-10-10) y la Ley 10/2015, de 8 de abril
(DOE de 10-4-15).

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

ACUERDA:
1. Aprobar definitivamente el Plan General Municipal epigrafiado.
2. Publicar, como anexo I a este acuerdo, sus Normas Urbanisticas.

Por otro lado, y a los efectos previstos en el articulo 79.2 de la Ley 10/2015, de 8 de abril,
de modificacion de la LSOTEX (DOE de 10-04-2015), a esta resolucion (que también se
publicara en la sede electronica de la Junta de Extremadura), se acompafara un anexo II
contemplativo de un resumen ejecutivo, en el que, con la identificacion de la Empresa o
técnico redactor del proyecto y su correspondiente cualificacion empresarial o profesional, se
recojan las caracteristicas esenciales de la nueva ordenacion, junto con un extracto explicati-
vo de sus posibles aspectos ambientales.

Como anexo III se acompafara certificado del Jefe de Seccidon de Seguimiento Urbanisti-
co y Secretario de la CUOTEX, en el que se hara constar la fecha y n.° de inscripcion con
la que se ha procedido al deposito previo del documento aprobado en el Registro de
Instrumentos de Planeamiento Urbanistico y de Ordenacion Territorial dependiente de
esta Consejeria (articulo 79.1.f de la Ley 10/2015, de 8 de abril, de modificacion de la
LSOTEX).

Contra este acuerdo que tiene caracter normativo no cabe recurso en via administrati-
va (articulo 112.3 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrati-
vo Comun de las Administraciones Publicas), y solo podra interponerse recurso



“ D D NUMERO 38
E

Jueves, 22 de febrero de 2018

7524

contencioso-administrativo ante la Sala de igual nombre del Tribunal Superior de Justi-
cia de Extremadura en el plazo de dos meses contados desde el dia siguiente a su publi-
cacion (articulo 46 de Ley 29/1998, de 13 de julio, reguladora de la Jurisdiccion Conten-
cioso-Administrativa).

V.0 B.O
La Presidenta,
EULALIA ELENA MORENO DE ACEVEDO YAGUE
El Secretario,
JUAN IGNACIO RODRIGUEZ ROLDAN
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ANEXO I

TITULO 1. CONTENIDO COMUN ESTRUCTURAL
CAPITULO 1.1. DEFINICIONES GENERALES

SUBCAPITULO 1.1.1. DEFINICIONES GENERALES

Articulo 1.1.1.1. Definiciones generales

Los presentes términos, definiciones y conceptos complementan los establecidos en la legislacion vigente que tiene
incidencia en la ordenacion del territorio y el desarrollo urbanistico de los municipios y sirven de base para fijar los
parametros urbanisticos.

Parametros urbanisticos.
Son las variables que regulan los aprovechamientos urbanisticos del suelo y la edificacion.

Alineacion
Es la linea de proyeccion que delimita la manzana separandola, de la red viaria y los espacios libres, de uso y dominio
publico

Manzana
Es la parcela o conjunto de parcelas aptas para edificar

Parcela o parcela urbanistica
Es la unidad de propiedad a la que se le asignan usos y aprovechamientos urbanisticos.

Linea de edificacion
Es la linea de proyeccién que define los planos que delimitan un volumen de edificacion.

Ancho de vial
Es la menor de las distancias entre cualquier punto de la alineacion y la opuesta del mismo vial.

Rasante
Es la cota que determina la elevacién de un punto del terreno respecto de la cartografia que sirve de base al
planeamiento.

Articulo 1.1.1.2. Parcela

Parcela edificable

Para que una parcela se considere edificable, ha de pertenecer a una categoria de suelo en que el planeamiento
admita la edificacion, tener aprobado definitivamente el planeamiento sefialado para el desarrollo del area o sector en
gue se encuentre, satisfacer las condiciones de parcela minima, conforme a la normativa de zona o de desarrollo del
planeamiento, le fuesen aplicables, contar con acceso directo desde vial publico, apto para el trafico rodado, que
garantice el acceso de los servicios de proteccion contra incendios y la evacuacion de sus ocupantes, y contar con
agua potable, sistema de evacuacion de aguas residuales y energia eléctrica, si los usos a los que fuese a destinar la
edificacion requiriesen tales servicios.

Ademas, en Suelo Urbano o Urbanizable, debera tener sefialadas alineaciones y rasantes, tener cumplidas las
determinaciones de gestion fijadas por el planeamiento y, en su caso, las correspondientes a la unidad de actuaciéon
en que esté incluida a efectos de beneficios y cargas, haber adquirido el derecho al aprovechamiento urbanistico
correspondiente a la parcela, garantizar o contar con encintado de aceras, abastecimiento de aguas, conexién con la
red de alcantarillado, alumbrado publico y suministro de energia eléctrica

Parcela minima
Se considera que una parcela cumple los requisitos de parcela minima cuando las dimensiones relativas a su
superficie, longitud de frente de parcela y diametro del circulo inscrito son superiores a los establecidos.

Parcela afectada
Es la parcela no edificable existente afectada por instrumentos de gestion del planeamiento.

Parcela protegida

Es la parcela no afectada por instrumentos de gestiéon del planeamiento, sobre la que no estan permitidas las
segregaciones ni las agrupaciones, salvo en las parcelas con dimensiones inferiores a la parcela minima, que podran
ser agrupadas con las colindantes.
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Linderos o lindes
Son las lineas perimetrales que establecen los limites de una parcela.

Lindero frontal o frente de parcela
Se entiende por lindero frontal o frente de parcela su dimension de contacto con el viario o espacios libres publicos.

Fondo de parcela

Es la distancia maxima entre su frente y cualquier otro punto de la parcela, medida perpendicular al frente de
referencia.

Circulo Inscrito
Es el diametro del circulo que se puede inscribir en la parcela.

Cerramiento de parcela
Son los elementos constructivos situados en la parcela sobre los linderos.

Articulo 1.1.1.3. Posicion de la edificacion

Edificacion alineada

Es la edificacion que ocupa las alineaciones y las lineas de edificacion, no permitiéndose retranqueos, ni patios
abiertos, y sin perjuicio de la posibilidad de cuerpos volados o elementos salientes.

Fondo edificable
Es la distancia perpendicular desde la alineacién, que establece la linea de edificacion de la parcela

Profundidad maxima edificable
Es la distancia maxima y perpendicular desde la alineacion, que establece la proyeccion de la edificacion

Edificacion retranqueada
Es la edificacién con una separacion minima a los linderos, en todos sus puntos y medida perpendicularmente a esta.

Patio abierto

Son los patios interiores de parcela que presentan uno de sus lados abiertos sobre las alineaciones o lineas de
edificacion.

Supefficie libre

Es la franja existente en la parcela destinada a espacio libre y no ocupada por la edificacion

Edificacion aislada
Es la edificacion retranqueada en todos sus linderos.

Separacién entre edificaciones Es la distancia que existe entre dos edificaciones, medida entre sus puntos mas
proximos, incluyendo la proyeccion horizontal de los cuerpos volados.

Edificacion libre
Es la edificacion de composicion libre, no estando condicionada su posicion en la parcela.

Articulo 1.1.1.4. Intensidad de la edificacion

Superficie ocupada
Es la superficie delimitada por las lineas de edificacion.

Coeficiente de ocupacioén por planta

Es la relacion, expresada en tanto por ciento, entre la superficie edificable por planta y la superficie de la parcela
edificable.

Superficie edificable

Es la suma de las superficies de todas las plantas sobre rasante, delimitada por el perimetro de la cara exterior de los
cerramientos en cada planta de los cuerpos cerrados, y el cincuenta por ciento de la superficie de los cuerpos abiertos.

Coeficiente de edificabilidad o Edificabilidad

Es el coeficiente, expresado en m?m?, que se le aplica a la superficie de la parcela edificable para obtener su
superficie edificable.

Articulo 1.1.1.5. Volumen y forma de la edificacion
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Nivel de rasante
Es el punto medio de la longitud de fachada en la rasante, o, en su caso, el terreno en contacto con la edificacion,
salvo que expresamente quede establecida otra disposicion por la normativa.

Altura de la edificacion
Es la distancia vertical en el plano de fachada entre el nivel de rasante y la cara superior del forjado que forma el techo
de la ultima planta.

Altura total
Es la distancia vertical entre el nivel de rasante y el punto mas alto de la edificaciéon, excluyendo los elementos
técnicos de las instalaciones.

Altura de las instalaciones
Es la distancia vertical maxima sobre la altura total de los elementos técnicos de las instalaciones

Altura de planta
Es la distancia vertical entre las caras superiores de dos forjados consecutivos.

Altura libre de planta
Es la distancia vertical entre los elementos constructivos que delimitan una planta

Planta Baja
Es la planta de la edificacién donde la distancia vertical entre el nivel de rasante y la cara superior del forjado no
excede de 1 metro.

Planta de pisos
Son las plantas situadas sobre la planta baja.

Entreplanta
Se denomina entreplanta al volumen situado en la planta baja y retranqueada de la fachada a una distancia superior a
la altura de la planta baja.

Bajo cubierta
Es el volumen de edificacion susceptible de ser ocupado o habitado, situado sobre la altura de la edificacion.

Sétano
Es la planta de la edificacion en la que la cara superior del forjado que forma su techo queda por debajo del nivel de
rasante.

Semisétano
Es la planta de la edificacion en la que la distancia desde la cara superior del forjado que forma su techo hasta el nivel
de rasante es inferior a 1 metro.

Cuerpos volados
Son aquellas partes de la edificacién que sobresalen de los planos que delimitan un volumen de edificaciéon y son
susceptibles de ser ocupadas o habitadas.

Cuerpos cerrados

Son aquellas partes de la edificacion que estan cubiertas y cerradas en todo su perimetro por paramentos estancos y
son susceptibles de ser ocupadas o habitadas.

Se incluyen como cuerpos cerrados, las construcciones bajo cubierta con acceso y posibilidades de uso, cuya altura
libre sea superior a 1,50 m.

Cuerpos abiertos
Son aquellas partes de la edificaciéon que estan cubiertas y abiertas al menos por un lado de su perimetro por
paramentos no estancos y son susceptibles de ser ocupadas o habitadas.

Elementos salientes
Son los elementos constructivos e instalaciones que sobresalen de los planos que delimitan un volumen de edificacion
y no son susceptibles de ser ocupados o habitados

Volumen de la edificacion
Es el volumen comprendido por los planos que delimitan las alineaciones y lineas de edificacion y el plano formado por
la pendiente de cubierta.

Pendiente de cubierta
Es el angulo maximo que forma la cubierta desde la altura de la edificacion hasta la altura total.
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TITULO 2. DETERMINACIONES PARTICULARES
DEL MUNICIPIO ESTRUCTURALES

CAPITULO 2.1. GENERALIDADES

SUBCAPITULO 2.1.1. NATURALEZA Y CARACTER DEL PLAN GENERAL

Articulo 2.1.1.1. Contenido

El Plan General esta integrado por los siguientes documentos, con independencia del orden en que han sido
presentados, y de la forma de presentacion fisica de los mismos:

Informacién Urbanistica (sin validez normativa)
Planos de Informacion (sin validez normativa)
Memoria justificativa de la ordenacion
Normativa Urbanistica (N.U.)

Planos de Ordenacion

Catalogo

-
seLeLeze

Articulo 2.1.1.2. Objeto

Se redacta el Plan General de Planeamiento Urbano, como instrumento legal para la ordenacion y desarrollo de la
estructura urbanistica integral del Término Municipal de Puebla de la Calzada, distinguiendo las determinaciones de la
ordenacion estructural y detallada, clasificando y calificando el suelo, definiendo el régimen juridico en cada tipo de
suelo y estableciendo la normativa de caracter general y particular sobre proteccion, aprovechamiento, uso del suelo,
urbanizacion y edificacién, asi como la formulacion de los instrumentos de gestion y desarrollo urbanistico.

Articulo 2.1.1.3. Marco legal de aplicacion

Las Normas Urbanisticas del Plan General de Puebla de la Calzada en adelante N.U. y PGM. respectivamente se han
redactado de acuerdo con las determinaciones para los planes generales en los Art. 69 y 70 de la Ley 15/2001, de 14
de diciembre, del Suelo y Ordenacion Territorial de Extremadura (LSOTEX) y los Art. 40 a 51 del Decreto 7/2007, de
23 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento de Extremadura.

El contenido basico del derecho de propiedad del suelo sera el regulado por la legislaciéon vigente en dicha materia,
estando vigente la Ley del Suelo 8/2007de 28 de mayo de 2007.

Segun la Disposicién Transitoria 8 de la seran de aplicacién Los Reglamentos de Gestion, Disciplina; para el
desarrollo y aplicaciéon de la Ley 19/1975, en todo los articulos que no sean opuestos a la LSOTEX, en tanto no se
publiquen y entren en vigor los reglamentos propios de esta.

Las N.U. se aplicaran con preferencia a cualquier otra disposicién municipal que regule el uso y la ordenacion del
territorio dentro de su ambito de aplicacién. En lo no previsto por estas N.U. seran de aplicacion las normas nacionales
o regionales vigentes en materia de vivienda, medio ambiente, patrimonio histérico artistico, carreteras, ferrocarriles,
cauces publicos, estética urbana y actividades molestas, insalubres, nocivas y peligrosas.

Las N.U. seran de obligado cumplimiento para toda actividad urbanistica relativa a:

a) Planeamiento urbanistico

b) Régimen Urbanistico del Suelo

c) Ejecucion de las urbanizaciones

d) Cualesquiera otras actividades reguladas por estas N.U.

Articulo 2.1.1.4. Ambito de aplicacién

El PGM. sera de aplicacion en todo el ambito territorial dominado por el término municipal de Puebla de la Calzada
(Badajoz).

Articulo 2.1.1.5. Vigencia
El Plan General de Puebla de la Calzada entraran en vigor a partir de la fecha de publicacion de su aprobacion

definitiva y su periodo de vigencia es indefinido. Iniciado el periodo de vigencia quedara sin efecto la anterior revision
de las NN.SS.
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Articulo 2.1.1.6. Interpretacion de documentos

Las determinaciones del PGM. y concretamente, estas Normas urbanisticas, se interpretaran en base a criterios que,
partiendo del sentido propio de las palabras en relacion con el contexto y los antecedentes histéricos y legislativos,
atiendan fundamentalmente a su espiritu y finalidad, asi como a la realidad social del tiempo y lugar en que han de ser
aplicadas.

- La informacion escrita prevalecera sobre la grafica, y en caso de duda sobre la informacion escrita prevaleceran
estas Normas Urbanisticas sobre los otros documentos escritos, la memoria Justificativa tiene un valor informativo y
aclaratorio.

- Cuando existan contradicciones graficas entre planos de diferente escala, prevaleceran los de mayor detalle.

- En todo caso, y como criterio general, prevalecera siempre la parte documental mas restrictiva, en aras a la mejor
defensa del interés publico.

Articulo 2.1.1.7. Revision

- Se entiende por revision del PGM. La adopcion de nuevos criterios respecto a la estructura general y organica del
territorio o de la clasificacion del suelo establecidas en las mismas, que supongan cambios substanciales de su
contenido respecto al modelo territorial adoptado en el Plan General.

- Se precisa la revisién cuando se superen los supuestos establecidos para ella en la LSOTEX, se recomienda la
revision trascurrido un periodo de ocho afos, o por orden de la Junta de Extremadura, de oficio o a instancia del
Ayuntamiento cuando las circunstancias lo aconsejen.

Articulo 2.1.1.8. Modificacion
-Se entiende por modificacion toda alteracion sustancial del Plan general que no comporte los efectos de una revision.

- Toda modificacién cumplira las determinaciones del Art. 105 del Reglamento de Planeamiento y su contenido sera el
determinado en el Art. 106.

-Se podran realizar en cualquier momento, si se realizan antes de un afio de la entrada en vigor del Plan no podran
alterar determinaciones de la clasificacion del suelo ni de la calificacion que afecte a zonas verdes, deportivas, de
recreo o equipamientos colectivos.

-No podran iniciarse tramitaciones de modificaciones una vez producidos los supuestos previstos por el Plan para su
revision.

-No se consideran alteraciones sustanciales los reajustes puntuales que la ejecucion del planeamiento demandare o
las derivadas de los acuerdos municipales adoptados en interpretacién o como aclaracion de las propias
determinaciones del PGM.

-A tales efectos, la Corporacion Municipal constatara anualmente la adecuacion de las determinaciones especificas del
PGM. a los objetivos generales y en su defecto, instruira el expediente de modificacion pertinente para resolver la
problematica urbanistica detectada en su aplicacion.

Articulo 2.1.1.9. Competencia

- Corresponde al Ayuntamiento de Puebla de la Calzada y en su defecto y subsidiariamente a los érganos
competentes de la Junta de Extremadura, tanto la interpretacion de las determinaciones del PGM., como velar por el
cumplimiento de sus objetivos.

Articulo 2.1.1.10. Abreviaturas utilizadas
- Las abreviaturas utilizadas en este documento tienen el significado que se expresa a continuacion:

CF Consejeria de Fomento

DGOTU Direccion General de Ordenacion del Territorio y Urbanismo
CUOTE Comisién de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Extremadura
LSOTEX Ley del Suelo y Ordenacion Territorial de Extremadura, de 14/12/01
LS Ley del Suelo, de 28/5/07
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NU Normas Urbanisticas

PGM Plan General Municipal

PE Plan Especial

PP Plan Parcial

ED Estudio de Detalle

PU Proyecto de Urbanizacién

RD Reglamento de Disciplina Urbanistica
RG Reglamento de Gestion

RP Reglamento de Planeamiento de Extremadura
SNU Suelo No Urbanizable

SuU Suelo Urbano

SUB Suelo Urbanizable

AR Area de reparto

UA Unidad de Actuacion

SC Sector de Suelo Urbanizable

CAPITULO 2.2. DISPOSICIONES

SUBCAPITULO 2.2.1.  CLASIFICACION DEL SUELO

Articulo 2.2.1.1. Clasificacion del suelo

El presente PGM. acorde al Art. 8 de la LSOTEX y el Art. 1 del RP clasifica los terrenos que comprenden el término

municipal de Puebla de la Calzada (Badajoz) en: Suelo Urbano (SU), Suelo urbanizable (SUB) y Suelo no Urbanizable
(SNU) y su delimitacién se refleja en el plano OE2.

Articulo 2.2.1.2. Suelo Urbano

El suelo urbano esta constituido por aquellos terrenos que el presente PGM. adscribe a esta clase de suelos acorde
con las determinaciones del ART. 9 de la LSOTEXy el Art. 3 del RP disfrutan de las siguientes condiciones:

a) Terrenos urbanizados con acceso rodado por via urbana, abastecimiento de agua, suministro de energia
eléctrica y evacuacion de aguas residuales con la capacidad suficiente como para soportar las necesidades
de la edificacion prevista por el planeamiento para los mismos.

b) Terrenos con ordenacion consolidada al ocupar la edificacion existente al menos las dos terceras partes del
espacio servido efectiva y suficientemente por los servicios del parrafo anterior aptos para la edificaciéon
prevista.

c) Terrenos con la condicién de solar por haber sido urbanizados en ejecucion del planeamiento y de
conformidad con sus determinaciones.

Se reconoce como suelo urbano el contenido expresamente dentro del o los recintos grafiados como tal en la
documentacion grafica del PGM. Unicamente los planos (OE2)a escala 1:1.000 y 1:2.000 o escalas mas detalladas
seran validos para la definicion del ambito de clasificacion del suelo urbano; careciendo de valor legal la referencia de
suelo urbano en escalas menos detalladas, las cuales tendran valor meramente indicativo.

Articulo 2.2.1.3. Division del Suelo Urbano
Se distinguen dos categorias de suelo urbano, segun sean los mecanismos de intervencion sobre el mismo:
a) Suelo urbano consolidado, en el que no es necesario otro requisito para la edificacién que la solicitud de

licencia de acuerdo con lo previsto por estas Normas, teniendo por tanto estos terrenos la condicion de
solares.

b) Suelo urbano no consolidado, son los que se clasifican como urbano en virtud del parrafo b) del Art.
anterior y también los del apartado a), que incluidos en Unidades de Actuaciéon o no, constituyen areas de
intervencion en las que, por carecer de los servicios totales que definen un solar, por estar sometidas a
transformacion del suelo o de las edificaciones existentes, por preverse alguna actuacién para ellas, por
tratarse de espacios urbanos carentes de la definicion necesaria como para poder estimar con el grado
preciso de ajuste las alineaciones y rasantes oportunas, o porque se les atribuya un aumento de la
edificabilidad, es precisa una actuacion de desarrollo, gestidon o ejecucién previa a la concesién de licencia,
que puede ser fundamentalmente de los siguientes tipos: reparcelacién, ajuste de la ordenacion detallada,
urbanizacion, cesiones de suelo acorde al Art. 27 del RP
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Articulo 2.2.1.4. Suelo Urbanizable

El suelo urbanizable esta constituido por aquellos terrenos que el presente PGM. adscribe a esta clase de suelos por
considerarlos aptos para su incorporaciéon al proceso urbano acorde con las determinaciones del ART. 10 de la
LSOTEX y el Art. 5 del RP. disfrutan de las siguientes condiciones:

Se reconoce como suelo urbanizable el contenido expresamente dentro del o los recintos grafiados como tal en la
documentacion grafica del PGM. Unicamente los planos (OE2)a escala 1:1.000 y 1:2.000 o escalas mas detalladas
seran validos para la definicion del ambito de clasificacion del suelo urbanizable; careciendo de valor legal la referencia
de suelo urbano en escalas menos detalladas, las cuales tendran valor meramente indicativo.

Articulo 2.2.1.5. Limitaciones en Suelo Urbanizable

A todos los efectos en tanto no tengan el programa de ejecucion aprobado los suelos urbanizables recibiran el
tratamiento propio del suelo no urbanizable, con las limitaciones de uso de este, no pudiéndose autorizar otras obras
que las de caracter provisional previstas en la LSOTEX y las correspondientes a infraestructuras y dotaciones
publicas.

Articulo 2.2.1.6. Suelo No Urbanizable
Esta constituido por aquellos terrenos que se excluyen de todo posible uso netamente urbano acorde al Art. 11 de la
LSOTEX y el Art. 6 del RP.

Se delimitan como suelo no urbanizable todas aquéllas areas del término municipal que no estén incluidas como Suelo
Urbano ni Urbanizable en los correspondientes planos a escala 1:1.000 o 1:2.000.

Articulo 2.2.1.7. Division del Suelo No Urbanizable

El SNU se divide en categorias acordes al Art.7 del RP, cada una de las cuales viene afecta a una regulaciéon
determinada, en funcidén de la proteccion que precisen, segun sus propias condiciones.

La delimitacién de las diversas zonas o tipos de SNU se define graficamente en los planos de ordenacion (OE 2) a
escala 1:10.000, viene dada por una serie de parametros y valores objetivos de uso y aprovechamiento del suelo.

La proteccidon debida a las diversas zonas en que se divide el SNU no impide la realizacion de todas aquéllas
actuaciones, previstas en el Art. 18 de la LSOTEX, precisas para un éptimo aprovechamiento econémico del suelo
rustico, asi como los tradicionales usos de poblamiento disperso existentes en mayor o menor medida en el término
municipal. Estos aspectos quedan regulados pormenorizadamente en estas Normas urbanisticas.

En los suelos clasificados como SNU se distinguen las categorias:

a) Suelo no urbanizable de proteccién Ambiental (SNU-PA)

Las areas objeto de Proteccion Ambiental (SNU-PA) estan constituidas por aquellos suelos de dominios
publicos natural y los terrenos colindantes sujetos al régimen de policia demanial previsto en la legislacion
sectorial reguladora, se dan las siguientes subcategorias:

SNU- PAG Suelos de Proteccion Ambiental al Rio Guadiana.

SNU- PAA Suelos de Proteccion Ambiental a los arroyos.

b) Suelo no urbanizable de proteccion Arqueolégica (SNU-PR)

Las areas objeto de Proteccién Arqueoldgica (SNU-PR) estan constituidas por aquellos suelos en los se han
descubierto restos arqueoldgicos y los colindantes en un radio de 200 m, medidos desde los puntos mas
exteriores de los restos, asi como los suelos en los que en el futuro se pudieran localizar nuevos hallazgos de
restos arqueoldgicos. No se establecen subcategorias en este tipo de proteccion.

c) Suelo no urbanizable de proteccion Estructural (SNU-PE)

Las areas objeto de Proteccion Estructural (SNU-PE) estan constituidas por aquellos suelos, que en atencién
a sus valores productivos merecen una proteccion de los mismos por ser fundamentales para el desarrollo
econdmico del municipio. Se da una subcategoria:

SNU- PER Suelos de Proteccion Estructural del Regadio
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d) Suelo no urbanizable de proteccién de Infraestructuras y equipamientos (SNU-PI)

Las areas objeto de Proteccion de Infraestructuras y Equipamientos (SNU-PI) estan constituidas por aquellos
suelos colindantes con infraestructuras y equipamientos, necesarios para proteger la integridad vy
funcionalidad de los servicios, y como minimo los que por la legislacion sectorial correspondiente estén
sujetos a normas especificas de proteccion.

En concreto el suelo afectado por la protecciéon de caminos, vias pecuarias, acequias y desagiies sera una
franja a cada lado del camino, via pecuaria, acequia o desagiie de 5 m, medidos desde la linea exterior del
dominio publico. Los suelos afectados por la proteccion de carreteras y cementerios son los minimos
definidos en sus respectivas legislaciones reguladores.

SNU- PIC Suelos de Proteccioén a carreteras

SNU- PIA Suelos de Proteccion a acequias y desagues
SNU- PIV Suelos de Proteccién a caminos y vias pecuarias
SNU- PIE Suelos de Proteccién a cementerio

SUBCAPITULO 2.2.2. CALIFICACION DEL SUELO
Articulo 2.2.2.1. Ambito de aplicacion.

La normativa general que se desarrolla en este capitulo establece las condiciones estructurales reguladoras de los
usos del suelo en las distintas Zonas de Ordenacion Urbanistica en que se divide la totalidad del territorio municipal,
cualquiera que sea la clase de suelo al que se refieran, con las limitaciones y acotaciones que en cada caso se
establezcan

Articulo 2.2.2.2. Regulacion estructural de usos.

Los usos globales asignados a cada Zona de Ordenacién Urbanistica (ZOU) tendran caracter de determinacion
estructural. Su regulacion pormenorizada y especifica en la edificacién tendra caracter de determinacion detallado y
seran los que para cada area normativa se regulan en sus correspondientes condiciones particulares, en las que se
establecen asi mismo las situaciones de compatibilidad entre los diferentes usos.

Articulo 2.2.2.3. Usos globales estructurales.

Uso global es el genérico mayoritario asignado a una zona de ordenacion urbanistica que corresponde a las
actividades y sectores econdémicos basicos, tienen caracter estructural en las distintas zonas de ordenacion urbanistica
los siguientes usos globales:

- Residencial es aquel uso que se establece en edificios destinados al alojamiento permanente de las
personas.

- Terciario es el que comprende las actividades de prestacion de servicios a terceros y general de
comercio.

- Industrial es aquél uso que comprende las actividades destinadas a la obtencion, elaboracion,
transformacion y reparacién de productos.

- Dotacional es aquél uso que comprende las actividades destinadas a dotar al ciudadano de los
equipamientos y servicios necesarios para garantizar el funcionamiento de la ciudad y del sistema
urbano, asi como de su regulacion administrativa, educacion y cultura, salud, asistencia y bienestar
social.

- Agropecuario es el que comprende las actividades de explotacion de recursos naturales de origen
animal o vegetal, siendo el estructural del SNU.

Articulo 2.2.2.4. Situacién de actividades y compatibilidad de usos

Segun la ubicacion en las edificaciones de los locales en que se haya de desarrollar la actividad interesada, se
diferencian las siguientes situaciones:

- Todas (T): Actividades en todas las situaciones, emplazados en areas de uso global o pormenorizado
distinto al uso que se pretende desarrollar.

- Manzana (1): Actividades en edificios aislados, emplazados en areas de uso global o pormenorizado
distinto al uso que se pretende desarrollar.
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- Parcela (2): Actividades en edificios adosados, emplazados en areas de uso global o pormenorizado
distinto al uso que se pretende desarrollar.

- Planta baja (3): Actividades en Locales en planta baja de edificaciones destinadas a usos global o
pormenorizado diferentes al de la actividad a desarrollar.

- Planta de piso (4): Actividades en locales en plantas de piso de edificaciones destinadas a usos
pormenorizados diferentes al de la actividad a desarrollar.

- P. sotano y semisétano (5): Actividades en locales situados en sétanos o semisétanos de las
construcciones cualquiera que sea su uso.

- Edificio exclusivo (6): Actividades en edificios independientes, situados en parcela de uso global o
pormenorizado distinto al uso que se pretende desarrollar.

1. Sélo podran ser consideradas compatibles las actividades que se adecuen a los usos pormenorizados que
para cada ambito de ordenacion se sefialan en el correspondiente plano OD2 de Calificacion del Suelo, o
aquellas otras que, implicando usos distintos a los establecidos queden incluidas en algunas de las
situaciones admisibles que para cada uso particular se expresan a continuacion y reflejados en la matriz de
usos anexa, sin detrimento, en cualquier caso, de que las actividades cumplan las condiciones ambientales
reguladas en el capitulo siguiente y de las obligadas por la reglamentacién especifica aplicable.

2. La corporacién municipal podra redactar ordenanzas complementarias de intensidad de usos a pesar de estar
considerados compatibles, especialmente en el caso de usos que por sus caracteristicas particulares
pudieran provocar molestias o efectos no deseables derivados de su excesiva implantacion en zonas de uso
residencial.

3. Cuando se pretendiera la implantacién de un uso o compatibilidad de uso no recogidos en ninguna de las
situaciones de compatibilidad establecidas en el referido Anexo de estas Normas Urbanisticas, la admisién de
aquel uso se determinara por el 6rgano competente para el otorgamiento de la licencia teniendo en cuenta las
circunstancias siguientes:

- Caracteristicas de la actividad.
- Informes de las Administraciones sectoriales competentes en virtud de la legislacion especifica que la afecte.
- Repercusién de la actividad en su ambito inmediato.

Articulo 2.2.2.5. Compatibilidad del uso residencial

1. Los usos residenciales pormenorizados, unifamiliar, plurifamiliar y comunitario seran compatibles entre si en
todas las situaciones excepto en la (5), en plantas s6tano y semisé6tano so lo son admisibles dependencias de
usos auxiliares al residencial como garajes y trasteros.

2. El uso residencial sera compatible con usos Terciarios pormenorizados y especializados en las siguientes
situaciones:
- Comercial
Local especializado en situacion 1,2, 3
Centro comercial en situacion 1,2

- Hotelero
Hoteles 1,2,
Pensiones 1,2,3,4
- Oficinas
Todos los usos especializados 1,23, 4,
- Recreativos
Todos los usos pormenorizados 1,2, 3,
Discotecas 1,2
3. El uso residencial sera compatible con usos Industriales pormenorizados en las siguientes situaciones:
- Industrial Talleres: 2,3
4. El uso residencial sera compatible con usos Dotacionales pormenorizados en las siguientes situaciones:
- Comunicacién
Red Viaria 1,2,
Terminal de autobuses 1, 2,
Servicios Complementarios 1,
Aparcamientos 1,2,3,
- Zonas Verdes 1, 2 con Estudio de Detalle

- Equipamientos
Infraestructuras
Educativos
Guarderias

-
NN
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Cultural Deportivo 1
Gimnasio 1,2
Socio Cultural 1,2
Religioso 1,2
1,2
1,2

Administrativo Institucional
Sanitario Asistencial

3
3
3
3
3

(consulta particular)

5. El uso residencial sera compatible con el uso Agropecuario pormenorizado en las siguientes situaciones:
- Ganaderia
AG-1 1,2,3

Articulo 2.2.2.6. Compatibilidad del uso Industrial
1. El uso Industrial global sera compatible con usos Terciarios en situaciones: 1, 2

2. El uso Industrial pormenorizado sera compatible con otros usos Industriales pormenorizados distintos en las
situaciones: 1,2

3. El uso Industrial sera compatible con usos Dotacionales pormenorizados en las siguientes situaciones:
- Comunicacion
Servicios Complementarios 1,2,6
Aparcamientos 1,2,
- Zonas Verdes 1,2
- Equipamientos

con Estudio de Detalle

Infraestructuras 1, 2,
Educativos 1,2
Otros Centros 1, 2, 3(ensefianzas relacionadas con la industria)
Cultural Deportivo 1,2
Administrativo Institucional 1,2
Sanitario Asistencial 1,2
4. El uso Industrial sera compatible con usos Agroganaderos pormenorizados en las siguientes situaciones:
- Ganaderia
AG-1 1,2,
5. El uso Industrial sera compatible con usos Residenciales pormenorizados en las siguientes situaciones:
- Unifamiliar 1, 2 (vinculada a la industria)

Articulo 2.2.2.7. Compatibilidad del uso Dotacional

1. El uso Dotacional no es compatible con ningln otro uso, excepcionalmente en situacion 6 se adepta el uso
unifamiliar vinculado a la actividad hasta una superficie maxima d 200 m2,

Articulo 2.2.2.8. Compatibilidad del uso Terciario

1. El PGM. no proponen suelos calificados con uso global o pormenorizadamente para usos terciarios, por lo
que no cabe la posibilidad de compatibilizar otros usos en suelos de uso terciario.

Articulo 2.2.2.9. Compatibilidad del uso Agropecuario

1. EI PGM. en el Capitulo correspondiente al S.N.U. del Titulo de Ordenacién Estructural desarrolla todas las
posibilidades de usos compatibles en suelos destinados a uso agropecuario y las condiciones de la
edificacion para cada uso compatible.

Articulo 2.2.2.10. Zonificacion. Areas Normativas.

El suelo urbano, a los efectos de regulacion de las condiciones de edificacion y de uso global, se divide en distintas
zonas de ordenacién urbanistica, delimitadas graficamente en los planos de Ordenacién OE.4, siendo determinacién
estructural los usos globales asignados a cada zona de ordenacion y la edificabilidad, la delimitacién de las zonas
tiene caracter indicativo en los suelos urbanos no consolidados incluidos en unidades de actuacién y en los suelos
urbanizables con ordenacion detallada.
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Las zonas son las siguientes:

ZOUs USO GLOBAL EDIFICABILIDAD
ZOU 1 DOTACIONAL Neta 2,00 m?/ m?
ZOoU 2 DOTACIONAL Neta 0,02 m?/ m?
20U 3 RESIDENCIAL Neta 2,40 m?/ m? y 2,60 m? m?, cuando el
bajo se ocupa con uso comercial el 100%
20U 4 RESIDENCIAL Neta 1,60 m?/ m?y 1,80 m? m?, cuando el
bajo se ocupa con uso comercial el 100%
ZOU 5 RESIDENCIAL Neta 1,40 m?/ m?2
ZOU 6 RESIDENCIAL Neta4,00 m?/ m?
Z0oU7 RESIDENCIAL Bruta 0,70 m?/ m?
Z0oU 8 RESIDENCIAL Bruta 0,70 m?/ m?
ZOoU 9 RESIDENCIAL Bruta 0,70 m?/ m?
ZOoU 10 RESIDENCIAL Bruta 0,70 m?/ m?
ZOoU 11 RESIDENCIAL Bruta 0,70 m?/ m?
Z0U 12 RESIDENCIAL Bruta 0,70 m?/ m?
Z0U 13 INDUSTRIAL Bruta 0,70 m?/ m?
Z0U 14 RESIDENCIAL Bruta 0,70 m?/ m?
Z0U 15 RESIDENCIAL Bruta 0,70 m?/ m?
ZOU 16 RESIDENCIAL Bruta 0,70 m?/ m?
Z0ouU 17 INDUSTRIAL Neta 1,10 m? m?
Z0U 18 INDUSTRIAL Bruta 0,70 m?/ m?
Z0U 19 INDUSTRIAL Bruta 0,70 m?/ m?
ZOU 20 INDUSTRIAL Bruta 0,70 m?/ m?
ZOU 21 INDUSTRIAL Bruta 0,70 m?/ m?
ZOU 22 INDUSTRIAL Bruta 0,70 m?/ m?
Z0U 23 INDUSTRIAL Bruta 0,70 m?/ m?
ZOU 24 INDUSTRIAL Bruta 0,70 m?/ m?
Z0U 25 INDUSTRIAL Bruta 0,70 m?/ m?
ZOU 26 INDUSTRIAL Bruta 0,70 m?/ m?
ZOoU 27 RESIDENCIAL Bruta 0,70 m?/ m?
ZOU 28 INDUSTRIAL Bruta 0,70 m?/ m?
20U 29 RESIDENGIAL Neta 3,40 m?/ m?y 3,60 m?/ m?, cuando el
bajo se ocupa con uso comercial el 100%
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TITULO 3. ORDENACION DE CARACTER

ESTRUCTURAL

CAPITULO 3.1. DIRECTRICES

SUBCAPITULO 3.1.1. DIRECTRICES

Articulo 3.1.1.1. Finalidad y objetivos del Plan General

1.

La finalidad ultima del plan general es conseguir un espacio urbano de calidad para el desarrollo de la
actividad humana, satisfaciendo los derechos reconocidos constitucional mente y en particular el derecho a
una vivienda digna, en un espacio urbano de calidad y sostenible medio ambientalmente.

El modelo territorial propuesto se basa en el modelo de ocupacion tradicional mediante un ndcleo urbano
compacto apoyado en la red de infraestructuras territoriales y de comunicacién, consiguiendo optimizar los
recursos naturales, fundamentalmente los agricolas y paisajistas, como elementos basicos para el desarrollo
economico. Al mismo tiempo la compacidad del nucleo urbano permite la integracién social y la eficacia
econdémica en la prestacion de servicios y mantenimiento de las redes y la valoracién de trama urbana
tradicional del suelo consolidado.

Articulo 3.1.1.2. Directrices de la ordenacion, territoriales y urbanas.

1.

Como elementos directores o estructuradores de la ordenacion territorial y urbana de Puebla de la Calzada
destacamos los siguientes:

Nivel territorial

a) La escasa superficie del término municipal

b) El alto valor agricola de la tierra

c) Lared de riego agricola

d) La falta de pendientes en su topografia, practicamente llana

e) Lared de caminos y vias pecuarias existente

f)  Elrio Guadiana

g) La practicamente inexistencia de edificacion diseminada, excepto la agrupada en dos nucleo externos al
principal, uno de viviendas de colonizacién junto a la EX328 y otro de segunda residencia en el extremo
sureste junto al Rio Guadiana.

h) El desvio de los Arroyos Caliente y Cabrilla.

Nivel Urbano

a) La Calzada Romana como elemento fundamental de la estructura y de la geometria urbana.
b) Los Arroyos como limitadores del nucleo urbano.

c) Eldesarrollo del uso industrial

d) La Influencia de la proximidad del nucleo urbano de Montijo

e) El deficiente estado de la red de saneamiento y su depuracion.

Los elementos anteriores han sido determinantes en la ordenacién urbanistica, generando normativas de
proteccion en unos casos y en otros la de regulacion para su implantacion.

CAPITULO 3.2. CONDICIONES EDIFICATORIAS EN SUELO NO

URBANIZABLE

SUBCAPITULO 3.2.1. PLANEAMIENTO EN SUELO NO URBANIZABLE

Articulo 3.2.1.1. Desarrollo normal.

1.

Los terrenos clasificados como Suelo No urbanizable se destinaran a fines agricola, forestal, ganadero,
cinegético y en general de los vinculados a la utilizacién racional de los recursos naturales, conforme a lo
establecido en el punto 2 del Art. 13 de la LSOTEX y en la legislacion urbanistica y sectorial que los regule.

Los terrenos clasificados como Suelo No urbanizable excepcionalmente se podran destinar a fines distintos
de los anteriores, contemplados en la LSOTEX con obtencién de calificacion urbanistica y en los términos
establecidos en la presente normativa urbanistica.
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Articulo 3.2.1.2. Planes especiales en SNU.

1.

En SNU se podran formular Planes Especiales no previstos en el Plan General con alguna de las finalidades
marcadas por la ley en este tipo de suelo:

- Establecimiento de las infraestructuras basicas relativas al sistema de comunicaciones, al equipamiento
comunitario y centros publicos de notorio interés general, al abastecimiento de agua y saneamiento, a las
instalaciones y redes para suministro de energia, siempre que estas determinaciones no exijan la previa
definicion de un modelo territorial.

- Proteccion, catalogacion, conservacion y mejora de los espacios naturales, del paisaje, medio fisico y rural y
de sus vias de comunicacion

Los Planes Especiales contendran las determinaciones y documentos especificados en el Art. 75y 84 del RP.
Para la aprobacion de estos Planes Especiales se contara con informe favorable de los Organismos
Competentes de la Junta de Extremadura.

Articulo 3.2.1.3. Otras actuaciones y limitaciones

1.

En SNU se podran autorizar otras construcciones destinadas a explotaciones agricolas que guarden relacion
con la naturaleza, extension y utilizacion de la finca y se ajuste en su caso a las legislaciones especificas en
materia de agricultura, asi como las construcciones e instalaciones no vinculadas que se autoricen en este
PGM. Segun las distintas categorias de SNU. Estas actuaciones pueden ser autorizadas por el Ayuntamiento
siendo preceptiva la obtencion de la Calificacion Urbanistica, para las actuaciones indicadas en el Art.23 de la
LSOTEX, cuyo contenido es establece en el Art. 27. Todas las calificaciones comportan la obtencion de
informe favorable de impacto ambiental del 6rgano competente de la Junta de Extremadura. Cuando las
construcciones se sitlen dentro de la zona de proteccion de dominios publicos o infraestructuras, se requerira
el informe favorable de la Administracion sectorial competente.

También podran obtener licencia municipal las edificaciones que de manera expresa se autoricen en estas
NU., en las distintas categorias de SNU., de uso dotacional y terciario que deban emplazarse en el medio
rural, asi como edificios destinados vivienda familiar, y siempre que no den lugar a la formacién de nucleo de
poblacion.

Articulo 3.2.1.4. Definicion de Nucleo de Poblacion

A efectos de lo dispuesto en el articulo 17.3.b.4 de la LSOTEX, se considerara que existen condiciones
objetivas que dan lugar a la posibilidad de formacién de nucleo de poblacién en todos los casos de
actuaciéon en SNU en los que no se dé exacto cumplimiento a lo dispuesto en el presente capitulo sobre
regulacién de usos y actuaciones permitidas en SNU. En las edificaciones destinadas a vivienda familiar
se considerara nucleo de poblaciéon cuando la distancia entre cualquiera existentes y la nueva sea inferior
a 25 m., o cuando la densidad de viviendas de la zona sea superior a una vivienda por cada 20.000 m2.,
computando la vivienda que se pretende construir y todas las existentes en las parcelas colindantes,
dividiendo por la suma de la superficie de la parcela en que se pretende construir mas la de todas las
colindantes.

Se considerara que se forma nucleo de poblacion, la realizacién de edificaciones, construcciones, obras o
instalaciones, cuando teniendo en cuenta las edificaciones existentes en las unidades aptas para la
edificacion colindantes, daria lugar a la existencia de mas de tres edificaciones con destino residencial o
a la demanda potencial de servicios o infraestructuras comunes de caracter urbano e innecesarias para la
explotacion rustica del suelo.

También se considerara susceptible de formar nucleo de poblacién las segregaciones o actos sobre la
estructura de la propiedad, descritos en el apartado 5. del Art. 3.2.2.2

Articulo 3.2.1.5. Condiciones generales de la edificacion y uso del suelo.

En todas las categorias del suelo no urbanizable establecidas en el presente Plan General, la regulacién de las
condiciones generales de la edificacion y uso del suelo no limitadas en las condiciones particulares que a continuacion
se detallan se regiran por las establecidas para el suelo urbano.

Los usos, edificaciones o instalaciones admisibles en los suelos con superposicidon de protecciones seran los mas
restrictivos resultantes de aplicar las determinaciones de la protecciones que se superponen.
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Con caracter general, todas las edificaciones habran de ajustarse a las siguientes determinaciones:

Realizarse en una parcela que cumpla las condiciones de parcela minima edificable para la
categoria de SNU., en que se pretenda ubicar.

Se separara una distancia minima de 25 metros a carreteras, 15 a ejes de caminos y 5 metros al resto de los
linderos

Justificar la no formacién de NUCLEO DE POBLACION acorde con las determinaciones de esta UN.
Informe de impacto ambiental favorable.

En lugares de paisaje abierto no podran limitar el campo visual de valores naturales panoramicos ni
desfigurar el paisaje en particular las perspectivas del nicleo e inmediaciones de las carreteras y los caminos.

Las construcciones armonizaran con el entorno inmediato, asi como no presentar paramentos inacabados,
debiendo usar formas, materiales y colores que favorezcan la integracién en el entorno.

Las construcciones y actividades deberan justificar la calidad del abastecimiento de agua acorde a la
actividad y la depuracién de los residuos solidos y vertidos derivados de la actividad asegurando la
conservacion medio ambiental de las parcelas en que se sitien y del entorno natural.

SUBCAPITULO 3.2.2. USOS PERMITIDOS EN EL SNU SIN NECESIDAD DE

OBTENER CALIFICACION URBANISTICA.

Articulo 3.2.2.1. Usos permitidos en el SNU sin necesidad de obtener calificacién urbanistica.

En todas las categorias del suelo no urbanizable establecidas en el presente Plan General, y con las limitaciones que
para cada categoria se contienen en el presente Capitulo, podran realizarse sin obtenciéon previa de calificacion
urbanistica los actos que amparan el derecho de propiedad y el régimen juridico del SNU. Que comportan los usos
primarios y naturales, expresados en la legislacion vigente:

Los actos precisos para la utilizaciéon y explotacién agricola, ganadera, forestal, cinegética o analoga a la que
estén efectivamente destinados.

Los que comporten la divisiéon de fincas o la segregacién de terrenos, acordes a la legislacion.

Los relativos a instalaciones desmontables para la mejora del cultivo o de la produccion agropecuaria que no
impliqguen movimiento de tierras.

Los vallados de fincas mediante setos y mallas.

La reposicion de muros previamente existentes y la reforma o rehabilitacion de edificaciones existentes, que
no afecten a elementos estructurales o de fachada o cubierta, asi como la reposicion de sus elementos de
carpinteria o cubierta y acabados exteriores.

La realizaciéon de construcciones e instalaciones, excluidas las viviendas, vinculadas a explotaciones de
naturaleza agricola, forestal, ganadera, cinegética al servicio de la gestiéon medioambiental o analoga , que
vengan requeridas por éstas o sirvan para su mejora.

Con caracter general, los usos y actividades autorizados en esta clase de suelo se realizaran de conformidad con lo
dispuesto en la legislacion sectorial de aplicacién y la no necesidad de obtencién de Calificacion urbanistica no exime
de la obligatoriedad de obtener los informes sectoriales que le sean de afeccion la actividad o la situacién de la misma
y la correspondiente licencia de obra para las edificaciones e instalaciones que la precisen.

Articulo 3.2.2.2. Modificaciones catastrales en Suelo no Urbanizable

1.

Es preceptiva la solicitud de licencia municipal para la realizacién de parcelaciones, divisiones vy
segregaciones de fincas en cualquier lugar del término municipal, sea cual sea su calificacion urbanistica.
Quedan exceptuados de esta consideracion los Planes de Concentracion parcelaria que sean promovidos y
realizados por la Administracion.

En SNU estan prohibidas divisiones y segregaciones contrarias a lo dispuesto en la legislacién agraria sobre
la unidad minima de cultivo.
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3. Con independencia de lo que dicta la legislacion agraria al respecto (parcela minima en regadio 1,5 Ha., en
secano 4 Ha. Y en olivar y vifia 2,5 Ha.), quedan prohibidas las divisiones o segregaciones de terrenos que
den lugar a que todas o alguna de las fincas segregadas no tengan acceso directo e inmediato a la vialidad
existente. Se considerard como vialidad existente a la red de caminos rurales que aparece en la cartografia
oficial a escala 1:10.000, o alternativamente la del Catastro de Rustica del Ministerio de Hacienda, a escala
1:5.000.

4. Los actos de divisidon parcelaria o segregacion pro indiviso no supondran riesgo de formacion de nucleo de
poblacién. Se considera que tal riesgo existe cuando la estructura de propiedad generada de lugar a mas de
tres unidades rusticas aptas para la edificacién con potencial demanda de servicios o infraestructuras
comunes de caracter urbano e innecesaria para la explotacion rustica del suelo. Por tanto no seran posibles
segregaciones de unidades aptas para la edificacion, cuando teniendo en cuenta las edificaciones existentes
en las unidades aptas para la edificacion colindantes, daria lugar a la existencia de mas de tres edificaciones
con destino residencial o a la demanda potencial de servicios o infraestructuras comunes de caracter urbano
e innecesarias para la explotacion rustica del suelo.

Articulo 3.2.2.3. Instalaciones desmontables para mejora de cultivos

Con caracter general en el s.n.u se admitiran las instalaciones de mejora de cultivos tipo tuneles de proteccion,
sombreo e invernaderos, de caracter temporal y que no impliquen la necesidad de cimentacién para su instalacion y
gue no tengan la consideracion de construcciones segun la legislacion de la edificacion vigente. Los invernaderos con
dimensiones y estructuras propias de naves industriales que precisan cimentacion, seran considerados
construcciones, no precisan calificacion urbanistica pero si licencia de obras.

Los materiales empleados seran plasticos trasparentes o traslucidos, sobre perfilaria metalica hincada en el terreno o
apoyada dados prefabricados, su altura no sera superior a la precisa para el desarrollo de los cultivos y no superior a
tres metros.

Documentacién: No precisan licencia de obras por no tratarse de construcciones, estan sujetas a la normativa sectorial
de aplicacion.

Articulo 3.2.2.4. Vallados de fincas

Materiales: Se realizaran con seto vegetal o vallados con alambre y malla metalica acorde a las determinaciones de la
administracién de Medio Ambiente de la Junta de Extremadura. La altura maxima sera de 2 metros.

Retranqueos a lindes y caminos: Los cierres y cercados de fincas vecinas a caminos publicos de cualquier titularidad,
se realizaran previo retranqueo obligatorio respecto del camino, con las siguientes medidas.

Cuando el camino tenga una anchura inferior a 6 metros, el retranqueo sera de 3 metros al eje del camino.
Cuando el camino tenga una anchura de 6 metros, o superior, no se precisa retranqueo.

Documentacién: Se precisa licencia de obra, para la que se presentara memoria valorada con descripcion de los
materiales y forma de ejecucion, acompafiada de estudio de impacto ambiental.

Articulo 3.2.2.5. Reposicion de muros y edificaciones existentes.
Condiciones y requisitos:

Con caracter general se admite la reutilizacion de las edificaciones preexistentes, para vivienda u otros de los usos
autorizados en cada una de las categorias de SNU, siempre que en la rehabilitacion se cumplan las determinaciones
que se fijan para las edificaciones en los respectivos tipos de SNU. También podran rehabilitarse las construcciones
ruinosas, bajo las mismas condiciones y siempre que éstas conserven la estructura esencial. En ningln caso podra
alterarse la estructura.

En los casos de rehabilitacion para usos de alojamiento colectivo para trabajadores temporeros, o viviendas de
agricultores vinculadas a la explotacioén, el proyecto debera reunir las mismas caracteristicas de habitabilidad que se
fijan para todos los edificios de viviendas en este capitulo.

El uso de esta construcciones tendran por objeto alguno de los dispuesto en el Art. 23 de la Ley 15/2.001.
Si se realizan vertidos, estos seran acordes a lo establecido en el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico o

legislacion aplicable. Se debera asegurar en el proyecto la depuracién de las aguas residuales, con conexién a la red
general o por medio de fosa séptica de validez reconocida.
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Las construcciones, armonizaran con el entorno, no autorizdndose ninguna perturbacion de las perspectivas
paisajisticas del lugar. Entre los materiales, texturas y colores se utilizaran preferentemente los tradicionales de la
zona, si son compatibles con el destino de la edificacion.

Documentacion:
Se aportaran los mismos documentos que en suelo urbano, segin sea obra menor o mayor, acompafado de Estudio
Abreviado de Impacto Ambiental.

Si la obra altera el aprovechamiento urbanistico del edificio, respetando en cualquier caso lo establecido por las N.U.,
se aportara proyecto de ejecucion en las condiciones previstas para obra nueva en suelo urbano.

Si la obra altera el uso, dentro de los admitidos para su zona, y siendo procedente, se presentara autorizacion de
apertura de acuerdo con lo establecido en el articulo 22 del Reglamento de Servicios de las Entidades locales. En
cualquier caso la alteracion de uso o volumen vendra claramente en la documentacion, de manera que el
Ayuntamiento pueda calibrar su incidencia en terceras personas, o en el entorno ambiental, precisa estudio abreviado
de impacto ambiental y calificacion urbanistica establecida por la consejeria competente en materia de ordenacioén del
territorio y urbanismo.

Si no hay alteracion del uso y éste no supusiera incidencia en terceras personas, procede una tramitacion de licencia
de obra menor o de obra mayor, segun proceda, acorde a la legislacion de edificacion vigente y en caso de alteracion
del uso la tramitacién sera acorde a las determinaciones para el nuevo uso.

La parcela minima serd la minima agraria o la que excepcionalmente pueda admitir la calificacién urbanistica
establecida por la Consejeria competente, en el caso de ser esta necesaria por el uso a que se destina la edificacién.

SUBCAPITULO 3.2.3. USOS PERMITIDOS EN EL SNU CON NECESIDAD DE
OBTENER CALIFICACION URBANISTICA.

Articulo 3.2.3.1. Usos permitidos en el SNU con necesidad de obtener calificacién urbanistica.

El suelo no urbanizable comun y en el protegido en el que puedan ser admisibles actividades diferentes a las
habituales del medio rural precisan ser calificados, a los efectos de lo dispuesto en el apartado 3 del articulo 18, para
la legitimacion de la ejecucion de obras, construcciones o instalaciones destinadas al desarrollo de actividades y usos
que, siendo compatibles con el medio rural, tengan cualquiera de los objetos siguientes:

a) La realizacion de construcciones e instalaciones no vinculadas directa y exclusivamente a la explotacion de la
finca, de naturaleza agricola, forestal, ganadera, cinegética al servicio de la gestion medioambiental o
analoga, que vengan requeridas por éstas o sirvan para su mejora.

b) La extraccién o explotacion de recursos y la primera transformacion, sobre el terreno y al descubierto, de las
materias primas extraidas. La actividad extractiva de aridos solo es admisible en Suelo de Proteccion
Ambiental al Rio Guadiana (SNU-PAG), precisando para la calificacion informe favorable del organismo
responsable de la cuenca hidrografica y del de proteccion de la naturaleza si pueden afectar al humedal
“Guadiana cortados de Lobon o al habitat “Bosque en galeria Salix Alba y Populus alba” Cod. 92A0,
ademas de los que les correspondan para la tramitacion ambiental y por la legislacion especifica que regula la
actividad.

c) El deposito de materiales y residuos, el almacenamiento de maquinaria y el estacionamiento de vehiculos,
siempre que se realicen enteramente al aire libre, no requieran instalaciones o construcciones de caracter
permanente y respeten la normativa medioambiental.

d) Las actividades necesarias, conforme en todo caso a la legislaciéon sectorial aplicable por razén de la materia,
para el establecimiento, el funcionamiento, la conservacién o el mantenimiento y la mejora de infraestructuras
0 servicios publicos estatales, autondémicos o locales, incluidas las estaciones para el suministro de
carburantes.

e) Los servicios integrados en areas de servicio de toda clase de carreteras, con sujecion a las condiciones y
limitaciones establecidas en la legislacion reguladora de éstas.

f)  La implantacién y el funcionamiento de cualquier clase de equipamiento colectivo, asi como de instalaciones
o establecimientos de caracter industrial o terciario, para cuyo emplazamiento no exista otro suelo idéneo y
con calificacién urbanistica apta para el uso de que se trate, asi como los objeto de clasificacion por la
legislacién sectorial correspondiente y que en aplicacion de ésta deban emplazarse en el medio rural, siempre
que, en todos los casos y con cargo exclusivo a la correspondiente actuacion, resuelvan satisfactoriamente
las infraestructuras y los servicios precisos para su funcionamiento interno, asi como la conexién de los
mismos con las redes de infraestructuras y servicios exteriores y la incidencia que supongan en la capacidad
y la funcionalidad de éstas.
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g) La vivienda familiar aislada en areas territoriales donde no exista posibilidad de formaciéon de nucleo de
poblacién, ni pueda presumirse finalidad urbanizadora, por no existir instalaciones o servicios necesarios para
la finalidad de aprovechamiento urbanistico.

h) El establecimientos de instalaciones de obtencién de energia a partir de recursos procedentes del sol, el
viento, la biomasa o recursos naturales renovables, no contaminantes y que tras su desmantelaciéon permitan
la reposicion del suelo a su estado natural.

Con caracter general, los usos y actividades autorizados en esta clase de suelo se realizaran de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 14 y 19 de la LSOTEX y la necesidad de obtencién de Calificacion urbanistica no exime de la
obligatoriedad de obtener los informes sectoriales que le sean de afeccion la actividad o la situacion de la misma.

SUBCAPITULO 3.2.4. CONDICIONES ESPECIFICAS DE LA EDIFICACION
VINCULADA A CADA TIPO DE USO

Articulo 3.2.4.1. Edificaciones permitidas.

1. En el suelo no urbanizable, sin necesidad de justificacion de su ubicacion en snu., sin perjuicio de las limitaciones
que se deriven de su uso, ubicacidén en las distintas categorias de suelo y de la necesidad de obtener licencia de obra
o calificacién urbanistica, se admite la edificaciéon vinculada a:

a) La explotacién de los recursos agricolas, ganaderos y bioldgicos.
b) La explotacion de los recursos mineros.
c) La ejecucion y mantenimiento de los servicios urbanos e infraestructurales o al servicio de las carreteras.

2. Previa justificacién de que no se induce la formacion de NUEVO NUCLEO DE POBLACION vy siguiendo el
procedimiento previsto en la legislacion urbanistica vigente, podran admitirse las edificaciones e instalaciones para
usos destinados a:

a) Equipamientos colectivos.
b) Actividad industrial y terciaria
c) La vivienda familiar aislada.

En estos supuestos, las edificaciones se vincularan a una parcela con las dimensiones minimas que se establecen en
el presente capitulo, cuando se indica que la parcela minima sera la minima agraria, se refiere a la unidad minima de
cultivo de la zona en la que se pretende situar la construccion.

3. Para que puedan autorizarse actividades que requieran y originen la presencia permanente de personas, debera
justificarse que la parcela dispone de acceso rodado, suministro de agua potable en condiciones sanitarias adecuadas,

saneamiento que satisfaga las condiciones que le fueran de aplicacion para asegurar su salubridad y suministro de
energia eléctrica.

Articulo 3.2.4.2. Edificaciones vinculadas a explotacion de los recursos agricolas, ganaderos y
biolégicos

1. Podran construirse edificaciones necesarias para el desarrollo de la actividad agricola, ganadera y explotacion
de recursos naturales.

2. Dentro de estas construcciones establecemos dos tipos en funcién de su volumen e impacto ambiental.

- Casetas de aperos
- Naves.

3 Condiciones de la edificacion
En el caso de las casetas de aperos, podran construirse si se cumplen las siguientes condiciones:

a) Unidad rastica minima apta para la edificacion sera la unidad minima de cultivo de la zona en la que
se pretende situar la construccion, y siempre que no sea inferior a la establecida en la LSOTEX.

b) Se separara una distancia minima de 25 metros a carreteras, 15 a ejes de caminos y 5 metros al
resto de los linderos
c) La superficie maxima edificable serd de 30 m2, en una sola planta y con una altura maxima

incluyendo la cubierta de 4,50 metros.
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Se utilizaran ineludiblemente los materiales tradicionales de la zona: acabado exterior res
enfoscados y pintados en blanco, teja roja o chapa de color rojo en la cubierta y la carpinteria sera
de madera o metalica en colores tradicionales.

El suministro eléctrico debera hacerse por sistemas auténomos, no autorizandose el tendido de
lineas eléctricas, si no existen.

El resto de la parcela debera conservar ineludiblemente un uso agricola

La distancia minima al limite del suelo urbano o suelo apto para urbanizar sera de 50 metros en
linea recta

La distancia minima a cualquier otra caseta o edificacion existente sera de 25 metros

En el caso de las naves para uso agroganadero, deberan darse las siguientes condiciones:

a)
b)
c)
d)
e)

f)
g)

)

Unidad rastica minima apta para la edificacién sera la unidad minima de cultivo de la zona en la que
se pretende situar la construccion, y siempre que no sea inferior a la establecida en la LSOTEX.

La distancia minima sera de 25 metros a carreteras, 15 a ejes de caminos y de 5 metros al resto de
los linderos

La edificabilidad maxima sera de 0,2 m?/m?2.

El nimero maximo de plantas sera de una.

La altura maxima hasta el arranque de la cubierta sera de 6,5 metros y 9,5 m. a la cumbrera.

El suministro eléctrico podra darse por sistemas autbnomos de generacion, o mediante tendidos
eléctricos.

Cuando las naves tengan por objeto albergar animales, segun el tipo y nimero de animales, el
proyecto debera recoger la solucién adoptada para la eliminacién de residuos soélidos y liquidos, no
autorizandose los pozos ciegos ni cualquier otro sistema que sea susceptible de provocar
contaminacién de aguas superficiales o subterraneas, o extension de malos olores hacia la
poblaciéon. La distancia minima al suelo urbano o apto para urbanizar serd en cada caso la
establecida en la legislacion especifica vigente Medio Ambiental y sobre Higiene y Sanidad Animal,
para su situacién se tendran en cuenta los vientos dominantes.

Los materiales a emplear seran los tradicionales de la zona y menos impacto ambiental produzcan.
Preferentemente el acabado exterior sera enfoscado y pintado en fachadas, las cubiertas seran
acabadas en teja roja, chapa o placas de fibrocemento roja (salvo que por la estructura del edificio
quede explicitamente demostrada en el proyecto la necesidad de otros elementos).

La distancia minima al limite del suelo urbano o urbanizable serd de 100 metros, salvo lo
especificado en el apartado g).

La distancia minima a otra nave o edificacion sera de 25 metros, salvo que estén en la misma finca.

Articulo 3.2.4.3. Edificaciones vinculadas a explotaciones de extraccion de mineral

1. Podran construirse edificaciones necesarias para el desarrollo de la actividad extractiva de minerales,
cumpliéndose las determinaciones generales para las actividades en SNU y las especificas para la de
extracciéon de aridos, debiendo asegurarse la regeneraciéon de las condiciones naturales y paisajisticas del
suelo de la zona en que se realicen

2. Condiciones de la edificacion

a)

b)
c)
d)
e)
f)

9)

h)

unidad rustica minima apta para la edificacion sera la minima agraria de la zona en la que se
pretende situar la construccion. Previo informe favorable de la Consejeria competente en ordenacion
territorial y urbanismo se podra disminuir la superficie anterior.

La distancia minima sera de 25 metros a carreteras, 15 a ejes de caminos y de 10 metros al resto de
los linderos

La superficie maxima edificable sera del 10 % de la superficie total de la parcela.

El nimero maximo de plantas sera de dos.

La altura maxima hasta el arranque de la cubierta sera de 9,5 metros hasta la cumbrera.

El suministro eléctrico podra darse por sistemas autbnomos de generacién, o mediante tendidos
eléctricos.

Los materiales a emplear seran los tradicionales de la zona y menos impacto ambiental produzcan.
Se admiten acabados exteriores en bloques vistos, las cubiertas seran acabadas en teja roja, chapa
o placas de fibrocemento, salvo que por la estructura del edificio quede explicitamente demostrada
en el proyecto la necesidad de otros elementos

La distancia minima al limite del suelo urbano o urbanizable sera de 500 m o la establecida por la
legislacién sectorial o Medio Ambiental vigente, si es mas restrictiva.

Articulo 3.2.4.4. Edificaciones vinculadas a la ejecucion y mantenimiento de los servicios urbanos e

infraestructurales o al servicio de las carreteras.
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Las instalaciones y edificaciones destinadas a la ejecucién, mantenimiento y servicio de las infraestructuras
existentes adecuaran sus condiciones a las necesidades estrictamente derivadas de su correcta
funcionalidad. Sdélo tendran esta consideracion aquellas que sean de dominio publico o de concesionarios de
la Administracién.

Condiciones de la edificacion

a) La unidad rustica minima apta para la edificacion sera la minima agraria de la zona en la que se
pretende situar la construccion o la existente catastral en el momento de aprobacion del presente
PGM y siempre que cumpla con las exigencias de la legislacion sectorial. Previo informe favorable
de la Consejeria competente en ordenacién territorial y urbanismo se podra disminuir la superficie
anterior.

b) En el caso de las estaciones para suministro de carburante se podra adscribir y destinar al uso
comercial una superficie maxima de 50 m2.

c) La superficie maxima edificable sera del 25 % de la superficie total de la parcela.

Articulo 3.2.4.5. Edificaciones vinculadas a equipamientos publicos colectivos.

1

Las instalaciones y edificaciones destinadas a equipamientos publicos tendran composicion libre y se
adecuaran a las necesidades estrictamente derivadas de su correcta funcionalidad. Sélo tendran esta
consideracion aquellas que sean de dominio publico o de concesionarios de la Administracion.

Condiciones de la edificacion

a) La unidad rustica minima apta para la edificacion sera la minima agraria de la zona en la que se
pretende situar la construccién o la existente catastral en el momento de aprobacion del presente
PGM y siempre que cumpla con las exigencias de la legislacion sectorial. Previo informe favorable de
la Consejeria competente en ordenacion territorial y urbanismo se podra disminuir la superficie

anterior.

b) La distancia minima sera de 25 metros a carreteras, 15 a ejes de caminos y de 5 metros al resto de
los linderos

c) La superficie maxima edificable sera del 25 % de la superficie total de la parcela o superficie
adscrita.

d) El ndmero maximo de plantas sera de dos.

Articulo 3.2.4.6. Edificaciones vinculadas a la actividad industrial.

A los efectos de la regulacion diferencial, se distinguen dos categorias de las industrias que pueden
establecerse en el suelo no urbanizable:

a) Las que, estando clasificadas como inocuas por la normativa sectorial, por su sistema de producciéon estén
extremadamente vinculadas con la extraccion de la materia prima, o por su caracter y necesidades o
dimension resultasen incompatibles en los suelos urbanos.

b) Las clasificadas como peligrosas, insalubres o molestas, sujetas al procedimiento previsto en la legislacion
urbanistica y medio ambiental vigente.

Condiciones de la edificacion
a) La unidad rustica minima apta para la edificacion sera de 15.000 metros cuadrados. Previo informe

favorable de la Consejeria competente en ordenacién territorial y urbanismo se podra disminuir la
superficie en lo estrictamente necesario por razén de la actividad especifica.

b) La distancia minima sera de 25 metros a carreteras, 15 a ejes de caminos de 5 metros al resto de
los linderos.

c) La superficie maxima edificable sera del 20 % de la superficie total de la parcela.

d) El nimero maximo de plantas sera de dos.

e) La altura maxima hasta el arranque de la cubierta sera de 6,5 metros y de 9,5 m a la cumbrera. La

altura maxima podra ser superada por aquellos elementos imprescindibles para el proceso técnico
de produccion.

f) El suministro eléctrico podra darse por sistemas autbnomos de generaciéon, o mediante tendidos
eléctricos.
9) Los materiales a emplear seran los tradicionales de la zona y menos impacto ambiental produzcan.

Se admiten acabados exteriores en bloques vistos, las cubiertas seran acabadas en teja roja, chapa
o placas de fibrocemento, salvo que por la estructura del edificio quede explicitamente demostrada
en el proyecto la necesidad de otros elementos.

h) La distancia minima al limite del suelo urbano o urbanizable en las industrias no clasificadas de
peligrosas, insalubres o molestas sera de 250 metros y de 75 metros a viviendas, en las clasificadas
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de peligrosas, insalubres o molestas de 1000 al limite del suelo urbano o urbanizable y de 500
metros a viviendas existentes no vinculadas a la industria, no obstante la legislacion medio ambiental
puede establecer restricciones especificas segun sea la autorizacion ambiental.

i) Se dispondra una plaza de aparcamiento para cada cien (100) metros cuadrados que se construya.

i) Los materiales a emplear seran los tradicionales de la zona y menos impacto ambiental produzcan.
Se admiten acabados exteriores en bloques vistos, las cubiertas seran acabadas en teja roja, chapa
o placas de fibrocemento, salvo que por la estructura del edificio quede explicitamente demostrada
en el proyecto la necesidad de otros elementos.

Articulo 3.2.4.7. Edificaciones vinculadas a la actividad Terciaria.

1. La edificacion destinada al uso terciario en cualquiera de sus clases pormenorizadas se asimilaran a las
condiciones de las vinculadas a industrias de tipo a) no clasificadas peligrosas, insalubres o molestas del Art.
anterior.

Articulo 3.2.4.8. Edificaciones destinadas a viviendas familiares.

1. En el caso de vivienda unifamiliar aislada deberan cumplirse al menos las siguientes condiciones:

a) La unidad rastica minima apta para la edificacién sera la minima agraria de la zona en la que se
pretende situar la construccion y la superficie minima vinculada a la vivienda no podra ser inferior a
1,5 Ha y la nueva vivienda sumada a las existentes en el entorno no puede alcanzar una densidad
superior a 1 vivienda cada 2 Ha.

b) La ocupacion maxima sera el 2 % de la superficie de la parcela sobre rasante, no computando los
sétanos ni semiso6tanos, que no tengan ningun punto a mas de 1 metros sobre rasante, medido a la
cara superior del forjado de planta baja, la planta bajo rasante no podra sobresalir de la planta baja.

c) El nimero maximo de plantas sera de dos. La altura maxima de la edificacion, de la rasante a la
coronacion de la cubierta, sera de 7,50 metros.

No podran construirse pistas deportivas, del tipo frontones o similares, que precisen muros de
fabrica de mas de 3,0 metros de altura.

d) Los materiales seran los de fabricas tradicionales enfoscadas y pintadas en blanco, las cubiertas
seran de teja roja y las carpinterias de cualquier material en color tradicional.

e) La distancia minima entre viviendas sera de 25 metros.

f) La distancia minima a linderos sera de 5 metros, y de 15 al eje cuando los linderos sean caminos o
viales, sin perjuicio de lo que dispongan la normativa de carreteras u otras aplicables cuando sea el
caso.

g) Las viviendas deberan contar con fosa séptica, no autorizandose en ninglin caso pozos ciegos ni
vertidos directos a cauces.

h) Si las viviendas van a contar con abastecimiento de agua potable, el promotor debera
responsabilizarse la potabilidad del agua.

i) El suministro eléctrico sera por sistemas autéctonos o por tendidos eléctricos con el menor impacto

ambiental posible.
i) No sera precisa la existencia de explotacion agricola vinculada a la vivienda.
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SUBCAPITULO 3.2.5. CONDICIONES PARTICULARES

Articulo 3.2.5.1. Suelo no Urbanizable Comun (SNUC)

1 En el Término Municipal de Puebla de la Calzada este tipo de suelo no se ha considerado debido a que la
totalidad del suelo no urbanizable del término se considera de alto valor econémico por su productividad
agricola de regadio, y por lo tanto se establece una proteccién estructural sobre el mismo ademas de las
correspondientes por su situacion de afeccion a infraestructuras territoriales o a valores naturales.

Articulo 3.2.5.2. Suelo de Proteccion Ambiental al Rio Guadiana (SNU-PAG)

1. Quedan recogidos en esta categoria de suelos los indicados en el Plano OE2 a escala 1:10.000., que
incluyen los suelos situados a menos de 100 metros de la linea de maxima crecida, en la zona de
inundabilidad en las crecidas del rio, y que por tanto supone un riesgo para el desarrollo de actividades
permanentes que precisen instalaciones o edificaciones estables.

2. Esta categoria de suelos goza de una proteccién con la funcién de salvaguardar los valores hidricos y propios
del Rio Guadiana a nivel medio ambiental por lo que las actividades y usos se autoricen deberan contar con
el informe favorable del Organismo competente en la cuenca hidrogréafica y obtener informe favorable de la
Direccion General de Medio Ambiente para las actividades que puedan afectar negativamente al Habitat
“Bosque en galeria Salix Alba y Populus alba” Céd. 92A0 y al humedal “Guadiana Cortados de Lobén”

2. ElI PGM. no impone limitaciones en estos suelos por encima de las determinadas en la legislacion sectorial
aplicable, que sera la vigente en el momento de producirse la solicitud de para la actividad o modificacién de
la misma. En el presente la legislacion de aplicacion es el RD/1986 Reglamento del Dominio Publico
Hidraulico y el RD/ Ley 1/2001 Texto Refundido de

3. la Ley de Aguas, que establecen una zona de Servidumbre de uso publico de 5 m, a partir de la linea de
maxima avenida y de 100 metros a de policia de aguas.

Usos y edificaciones permitidas

1. En los 5 metros de Servidumbre de uso publico sélo podran darse los usos precisos para la utilizacion y
explotacién agricola, ganadera, forestal, cinegética o analoga a la que estén efectivamente destinados, los
genéricos que no precisan calificacion urbanistica, asi como los usos e instalaciones necesarias para el
aprovechamiento natural de las charcas y los relacionados con infraestructuras y equipamiento publicos
destinados a la conservacién y puesta en valor de las mismas.

2. En la banda de terreno correspondiente a la zona de Policia de aguas fuera de la Servidumbre de uso
publico, los usos e instalaciones deberan contar con el correspondiente informe favorable del organismo
competente de la cuenca hidrografica, podran darse los mismos usos que en suelo no urbanizable, segun la
categoria de suelo en que se encuentre el cauce, que sean informados favorablemente por el organismo de
cuenca.

3. Excepcionalmente podran autorizarse los usos e instalaciones vinculadas a la extraccion de aridos que no
tengan caracter permanente o que justifiquen su inundabilidad y las vinculadas a infraestructuras y
equipamientos publicos, relacionados con la Proteccién Ambiental Hidraulica. Los usos e instalaciones
deberan contar con el correspondiente informe favorable del organismo competente de la cuenca
hidrografica. No se admiten edificaciones. También sera necesario obtener informe favorable de la Direccion
General de Medio Ambiente para las actividades que puedan afectar negativamente al Habitat “Bosque en
galeria Salix Alba'y Populus alba” Céd. 92A0 y al humedal “Guadiana Cortados de Lobdn”.

4. La maxima edificabilidad y condiciones para las edificaciones autorizadas sera la indicada, segun el uso, para
SNU en que se encuentre el cauce.

Articulo 3.2.5.3. Suelo de Proteccion Ambiental a Arroyos (SNU-PAA)

1. Quedan recogidos en esta categoria de suelos los suelos indicados en el Plano OE2 a escala 1:10.000, que
incluye una franja de 5 m a ambas margenes de los arroyos Cabrilla y Caliente en snu y que deben quedar
libres de actividades permanentes que precisen instalaciones o edificaciones estables.

2. Esta categoria de suelos goza de una proteccién con la funcién de salvaguardar los valores hidricos y propios
del rio y de los arroyos a nivel medio ambiental por lo que las actividades que se autoricen deberan contar
con el informe favorable del Organismo competente en la cuenca.

3. El PGM. no impone limitaciones en estos suelos por encima de las determinadas en la legislacién sectorial
aplicable, que sera la vigente en le momento de producirse la solicitud de para la actividad o modificacion de
la misma. En el presente la legislacion de aplicacion es el RD/1986 Reglamento del Dominio Publico
Hidraulico y el RD/ Ley 1/2001 Texto Refundido de la Ley de Aguas, que establecen una zona de
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Servidumbre de uso publico de 5 m, a partir de la linea de maxima avenida y de 100 metros a de policia de
aguas.

Usos y edificaciones permitidas

1.

En los 5 metros de Servidumbre de uso publico sélo podran darse los usos precisos para la utilizacion y
explotacion agricola, ganadera, forestal, cinegética o analoga a la que estén efectivamente destinados, los
genéricos que no precisan calificacion urbanistica y los relacionados con infraestructuras y equipamiento
publicos destinados a la conservacion y puesta en valor del rio. No se admiten edificaciones.

En la banda de terreno correspondiente a la zona de Policia de aguas fuera de la Servidumbre de uso
publico, los usos e instalaciones deberan contar con el correspondiente informe favorable del organismo
competente de la cuenca hidrografica, podran darse los mismos usos que en suelo no urbanizable, segun la
categoria de suelo en que se encuentre el cauce, que sean informados favorablemente por el organismo de
cuenca.

Articulo 3.2.5.4. Suelo de Proteccion Arqueolégica (SNU-PR)

1.

Quedan recogidos en esta categoria de suelos los suelos indicados en el Plano OE2 a escala 1:10.000, que
incluyen los suelo situados a menos de 200 metros del punto mas exterior de los restos arqueoldgicos
conocidos o que puedan aparecer en el futuro (100 metros a ambos lados en el caso de caminos histéricos
como la Calzada Romana).

Esta categoria de suelos goza de una proteccidon con la funciéon de salvaguardar los valores de interés
historico artistico de los restos arqueoldgicos. Esta proteccién podra dejar de estar vigente una vez la
consejeria de la Junta de Extremadura competente en patrimonio haya estudiado la zona y delimitado un area
de proteccion especifica o la considere innecesaria.

Los hallazgos de retos con valor arqueoldgicos realizados por azar deberan ser comunicados al organismo
competente en Patrimonio Cultural de Junta de Extremadura en el plazo de cuarenta y ocho horas.
Igualmente, el Ayuntamiento cuando tenga noticia de tales hallazgos comunicara igualmente a dicho
organismo.

Con referencia al patrimonio arqueoldgico no detectado, en aquellas zonas donde a causa de movimientos de
tierra, operaciones de desarrollo, urbanizacién o edificacion se produzcan hallazgos casuales de interés
arqueoldgico o se presuma la existencia de posibles yacimientos, el promotor y/o la direccién facultativa de la
obra paralizaran inmediatamente los trabajos, se tomaran las medidas adecuadas para la proteccion de los
restos y comunicara su descubrimiento en el plazo de cuarenta y ocho horas al organismo competente ( Art.
54 de la Ley 2/1999 de Patrimonio Histérico Cultual de Extremadura).

Usos y edificaciones permitidas

1.

Solo podran darse los usos precisos para la utilizaciéon y explotacion agricola, ganadera, forestal, cinegética o
analoga a la que estén efectivamente destinados y los genéricos, los genéricos que no precisan calificacion
urbanistica. EI PGM también admitira los usos y actividades que hayan obtenido informe favorable del
organismo de la Junta de Extremadura competente en Patrimonio, siempre acorde con los admitidos en la
categoria de snu en que se encuentra en objeto de proteccion.

No se permitira ningin tipo de intervencion u obra bajo rasante natural, (excepto las intervenciones
arqueoldgicas autorizadas por la Direccién General de Patrimonio Cultural y reguladas por la ley 2/1999 de 29
de marzo, de Patrimonio Histérico y Cultural de Extremadura, el Decreto 93/1997 de 1 de julio, por el que se
regula la actividad arqueoldgica en la Comunidad Autonoma de Extremadura y la Ley 3/2011, de 17 de
febrero, de modificacién parcial de la Ley 271999, de Patrimonio Historico y Cultural de Extremadura),
subsolaciones superiores a 30 centimetros de profundidad, vertidos incontrolados de residuos de cualquier
naturaleza, ni alteracion de sus caracteristicas.

En cada zona de las resefiadas en planos, deberan sacarse fuera de estas el vallado o cercado de las fincas
rusticas colindantes. Asimismo, las labores de descocamiento y los cambios de cultivo en estos enclaves
necesitaran autorizacion previa por parte de la Direccion General de Patrimonio Cultural.

Articulo 3.2.5.5. Suelo de Proteccion Estructural (SNU-PER)

1.

Quedan recogidos en esta categoria de suelos los suelos indicados en el Plano OE2 a escala 1:10.000, que
incluyen la totalidad de los suelos no urbanizables del término municipal que pueden tener otro tipo de
proteccion superpuesta. En Puebla de la Calzada suponen el suelo no urbanizable de mayor superficie.
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2.

Esta categoria de suelos goza de una proteccién con la funcion de salvaguardar los valores productivos a
nivel agricola, que son fundamentales para la economia del municipio.

Usos y edificaciones permitidas

1.

Solo podran darse los usos precisos para la utilizaciéon y explotacion agricola, ganadera, forestal, cinegética o
analoga a la que estén efectivamente destinados y los genéricos que no precisan calificaciéon urbanistica y los
indicados a continuacién que precisan calificacion urbanistica.

Se podran autorizar las edificaciones o instalaciones siguientes:

- La realizacién de construcciones e instalaciones no vinculadas directa y exclusivamente a la explotacion de la
finca, de naturaleza agricola, forestal, ganadera, cinegética al servicio de la gestion medioambiental o analoga,
que vengan requeridas por éstas o sirvan para su mejora.

- Las actividades necesarias, conforme en todo caso a la legislacion sectorial aplicable por razén de la materia,
para el establecimiento, el funcionamiento, la conservacion o el mantenimiento y la mejora de infraestructuras
0 servicios publicos estatales, autonémicos o locales, incluidas las estaciones para el suministro de
carburantes.

- Los servicios integrados en areas de servicio de toda clase de carreteras, con sujecion a las condiciones y
limitaciones establecidas en la legislacion reguladora de éstas.

- La implantacién y el funcionamiento de cualquier clase de equipamiento colectivo, asi como de instalaciones
o establecimientos de caracter industrial o terciario, para cuyo emplazamiento no exista otro suelo idéneo y
con calificacion urbanistica apta para el uso de que se trate, asi como los objeto de clasificacion por la
legislacién sectorial correspondiente y que en aplicacion de ésta deban emplazarse en el medio rural, siempre
que, en todos los casos y con cargo exclusivo a la correspondiente actuacion, resuelvan satisfactoriamente las
infraestructuras y los servicios precisos para su funcionamiento interno, asi como la conexién de los mismos
con las redes de infraestructuras y servicios exteriores y la incidencia que supongan en la capacidad y la
funcionalidad de éstas.

- La vivienda familiar aislada en areas territoriales donde no exista posibilidad de formacién de nucleo de
poblacién, ni pueda presumirse finalidad urbanizadora, por no existir instalaciones o servicios necesarios para
la finalidad de aprovechamiento urbanistico.

La maxima edificabilidad sera:

-0,15 m?m? y la ocupacion maxima el 15 % de la superficie total de la parcela en edificaciones con usos de
equipamientos

-0,02 m?/m? y la ocupacion maxima el 2 % de la superficie total de la parcela en edificaciones con uso
residencial.

-0,20 m?m? y la ocupacién maxima el 20 % de la superficie total de la parcela en edificaciones con los
restantes usos admitidos.

Articulo 3.2.5.6. Suelo de Proteccion a carreteras (SNU-PIC)

1.

Quedan recogidos en esta categoria de suelos los suelos indicados en el Plano OE1 a escala 1:10.000, que
son coincidentes con los suelos de proteccion a carreteras de la legislacion sectorial correspondiente.

Esta categoria de suelos goza de una proteccion para salvaguardar la funcionalidad de las vias de
comunicacion supramunicipal y cualquier actuacién o construccion que se realice precisara informe favorable
de la administracion competente de la Junta de Extremadura sobre la carretera EX-328 de A-5 a Montijo y
EX-209 Badajoz a Mérida por Montijo.

El PGM. no impone limitaciones en estos suelos por encima de las determinadas en la legislacion sectorial
aplicable, que sera la vigente en el momento de producirse la solicitud para la actividad o modificacién de la
misma. En el presente la legislacién autonémica de aplicacion es la Ley 7/1995 de Carreteras de
Extremadura, en cuyo Capitulo IV se establecen las zonas de dominio publico, servidumbre y afeccién y la
linea limite de edificacién. RD. 98/2008 Catalogo de carreteras de Extremadura y R.D. 177/2008 Entrega a
los ayuntamientos de tramos urbanos de carreteras de la Junta de Extremadura

Usos y edificaciones permitidas

1.

En la zona de afeccion de la carretera solo podran darse los usos (con informe favorable del organismo
responsable de la misma), que sean compatibles con la naturaleza de la proteccién, de los usos precisos para
la utilizacién y explotacién agricola, ganadera, forestal, cinegética o anédloga a la que estén efectivamente
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destinados y los genéricos que no precisan calificacion urbanistica, asi como los destinados a infraestructuras
y equipamientos con las limitaciones que determine la legislacién sectorial de aplicacion.

Se podran autorizar las edificaciones o instalaciones vinculadas a explotacién de los recursos agricolas,
ganaderos y biologicos, asi como los usos y edificaciones admisibles en la categoria de SNU en que se
encuentre el trazado correspondiente, respetando la linea de edificacion y demas determinaciones indicadas
en la legislacion sectorial.

Se podran autorizar las edificaciones o instalaciones vinculadas a la ejecuciéon y mantenimiento de los
servicios urbanos e infraestructurales o al servicio de las carreteras.

La maxima edificabilidad sera: la misma que en la categoria de SNU en que se encuentre el trazado, para los
usos Yy edificaciones que obtengan el informe favorable del organismo competente en la administracién de la
carretera.

Articulo 3.2.5.7. Suelo de Proteccion de proteccion de acequias y desagiies (SNU-PIA)

Quedan recogidos en esta categoria de suelos los suelos indicados en el Plano OE2 a escala 1:10.000, y
recoge los suelos incluidos en una franja de 5 metros a cada lado del domino publico de las acequias y
desagues situados en SNU.

Esta categoria de suelos goza de una proteccion para salvaguardar la funcionalidad del sistema de riegos
existente en el Término Municipal.

Usos y edificaciones permitidas

1.

Solo podran darse los usos compatibles con la naturaleza de la proteccion de entre los usos precisos para la
utilizacién y explotaciéon agricola, ganadera, forestal, cinegética o analoga a la que estén efectivamente
destinados y los genéricos que no precisan calificaciéon urbanistica, asi como los destinados al mantenimiento
y mejora de la propia red de riego y desagie, y demas infraestructuras anexas, con las limitaciones y
determinaciones de la legislacion sectorial de aplicacion.

Se podran autorizar instalaciones vinculadas al mantenimiento y mejora de la red de riego. No se podran
autorizar edificaciones de ningun tipo.

Articulo 3.2.5.8. Suelo de Proteccion de proteccién a caminos y vias pecuarias (SNU-PIV)

1.

Quedan recogidos en esta categoria de suelos los suelos indicados en el Plano OE1 a escala 1:10.000, y
recoge los suelos incluidos en una franja de 5 metros a cada lado del domino publico de los caminos y de las
vias pecuarias del término Municipal, aun cuando no estén indicados en el plano OE2.

Esta categoria de suelos goza de una proteccion para salvaguardar la funcionalidad del sistema de caminos y
vias pecuarias del Término Municipal.

El PGM. en los tramos situados en snu impone una franja de proteccion a las vias pecuarias de 5 metros
desde la linea exterior de la via. En el presente la legislacion de aplicacion es la Ley 3/1995 de Vias
Pecuarias de Extremadura, D. 49/2000 Reglamento de Vias Pecuarias de Extremadura. DOE 01/07/2000,
Orden por la que se regulan las ocupaciones y autorizaciones de usos temporales en las vias pecuarias, DOE
03/07/2003 Orden por la que se modifica las ocupaciones y autorizaciones de usos temporales en las vias
pecuarias. Que define los diferentes anchos de las respectivas vias pecuarias, sin establecer ninguna zona
de proteccion externa.

Usos y edificaciones permitidas

1.

Solo podran darse los usos compatibles con la naturaleza de la proteccion de entre los usos precisos para la
utilizacién y explotacién agricola, ganadera, forestal, cinegética o analoga a la que estén efectivamente
destinados y los genéricos que no precisan calificacion urbanistica, asi como los destinados al mantenimiento
y mejora de la propia de la red de caminos y vias pecuarias.

Se podran autorizar instalaciones vinculadas al mantenimiento y mejora de la red de caminos y vias
pecuarias. No se podran autorizar edificaciones de ningun tipo en las vias y en snu no se podra situar
edificacién en la banda de proteccion de 5 metros desde la linea exterior de la via.

Articulo 3.2.5.9. Suelo de Protecciéon de proteccion al cementerio (SNU-PIE)
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2.

Quedan recogidos en esta categoria de suelos los suelos indicados en el Plano OE2 a escala 1:10.000, y
recoge los suelos incluidos en un entorno de 500 metros al perimetro externo del cementerio.

Esta categoria de suelos goza de una proteccién en funciéon del Reglamento de Policia Sanitaria Mortuoria.

Usos y edificaciones permitidas

1.

Sélo podran darse los usos compatibles con la naturaleza de la proteccién de entre los usos precisos para la
utilizacién y explotacion agricola, ganadera, forestal, cinegética o analoga a la que estén efectivamente
destinados y los genéricos indicados en el Art. 4.5.5 de este Capitulo, que no precisen el alojamiento
humano.

2. Se podran autorizar las edificaciones o instalaciones vinculadas a explotacién de los recursos agricolas,
ganaderos y bioldgicos.
3. Excepcionalmente se podran autorizar las edificaciones o instalaciones siguientes:
- Edificaciones vinculadas a explotacion de los recursos agricolas, ganaderos y biolégicos
-Edificaciones vinculadas a la ejecucién y mantenimiento de los servicios urbanos e infraestructurales
o al servicio de las carreteras.
- Edificaciones vinculadas a equipamientos publicos colectivos, relacionados con la proteccion.
4. La maxima edificabilidad sera
- 0,15 m?m? y la ocupacion maxima el 15 % de la superficie total de la parcela en edificaciones con usos de
equipamientos
- 0,10 m?m? y la ocupacion maxima el 10 % de la superficie total de la parcela en edificaciones con los
restantes usos admitidos.
CAPITULO 3.3. CONDICIONES EDIFICATORIAS DE SUELO

URBANIZABLE

SUBCAPITULO 3.3.1. PLANEAMIENTO EN SUELO URBANIZABLE

Articulo 3.3.1.1. Desarrollo normal

1.

El Plan general municipal clasifica como suelo urbanizable los suelos que se prevén necesarios para el futuro
desarrollo urbano mediante su transformacion en las condiciones que establece la LSOTEX. Los suelos
urbanizables son los delimitados como tales en los planos de ordenacién.

A tenor de lo dispuesto en la LSOTEX, el derecho al aprovechamiento urbanistico se adquiere tras la
aprobacién del Programa de Ejecucion y el derecho a la edificacion por el cumplimiento de los deberes de
cesion, equidistribucion y urbanizacion en los plazos precisados por el planeamiento parcial.

Este suelo se desarrollara mediante la realizacion de consulta previa de viabilidad acorde al punto 3 del Art.10
de la LSOTEX en el caso de no estar contenidas en el PGM las bases orientativas y orden basico de
prioridades para su ejecucion. Estas bases en general se consideran satisfecha cuando el sector tenga fijada
la ordenacion detallada en el PGM y se apliquen las determinaciones para los PU que fijan esta UN y se
cumpla el orden de prioridades o temporal fijado en el PGM.

Cuando estén establecidas para el sector en el PGM las bases y criterios para la ejecucion, el desarrollo del
sector se realizara por los mismos procedimientos que las unidades de actuacion en el suelo urbano

Los PP formaran parte de la alternativa técnica del programa de ejecucion, se realizaran sobre unidades
urbanisticas integradas, afectando a sectores completos de SUB considerando como tales unidades los
sectores que tengan resueltas, en adecuada correspondencia con la estructura general y organica prevista
por el Plan General, la dotacion de servicios y equipamiento suficientes para garantizar la satisfaccion de las
demandas propias de la poblacion o de las actividades que en el ambito de la actuacion hayan de ubicarse, y
las obras de infraestructura necesarias para garantizar la insercion de las mismas en la ordenacion general en
el momento de su puesta en servicio.
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A tenor de lo dispuesto por el Art. 25 del RP, en los planos de ordenacion a escala 1:1.000 se sefialan los
usos que, para cada area del SAU, pueden ser considerados como compatibles con la estructura general de
la ordenacion urbanistica, asi como los sistemas de dotaciones, servicios y equipamientos que deban
establecerse en los PP.

En el Anexo correspondiente se recoge la ficha de determinaciones urbanisticas para la unidad de SUB
prevista

Articulo 3.3.1.2. Planes Parciales.

1.

2.

Los planes parciales deberan redactarse de acuerdo a lo previsto por el RP, articulos 52 al 62
Se establecen las siguientes condiciones complementarias para la redaccion de los PP:

a) Los PP respetaran, en su disefio, la ordenacién prevista en la documentacion grafica a escala
1:2.000 que acompania al PGM, la cual es vinculante.

b) Podran admitirse pequefias modificaciones derivadas de la existencia de una mayor informacién
sobre el terreno, de una mas exacta distribucion de las superficies derivadas del cambio de escala o
de algun dato excepcional no contemplado en el PGM.

c) Cuando sea necesario proceder a este tipo de modificaciones, el Ayuntamiento habra de autorizarlas
antes de admitir a tramite el proyecto de PP.

d) Los PP habran de redactarse con el suficiente grado de detalle como para hacer innecesaria la
posterior tramitacion de Estudios de Detalle. La escala minima de la documentacién grafica sera de
1:500.

d) Los PP expresaran claramente el porcentaje de cesiéon del aprovechamiento neto o lucrativo
resultante, porcentaje que estara acorde con la legislacién vigente.

Articulo 3.3.1.3. Planes Especiales

1.

2.

En Suelo Urbanizable se podran formular Planes Especiales sin necesidad de previa aprobacién del plan
parcial, con la finalidad basica de desarrollar elementos del sistema general situados en este tipo de suelo,
pudiendo ser su objetivo completar o mejorar la red de comunicaciones, el sistema de espacios libres
destinados a parques publicos y zonas verde, el sistema de equipamiento comunitario para centros y
servicios publicos y sociales a nivel de municipio de proteccién, o las redes generales de infraestructura.

En cuanto a su contenido y determinaciones estara sujeto a las indicadas en el Art.75 a 84 del RP.

Articulo 3.3.1.4. Los Estudios de Detalle

1

Los Estudios de Detalle podran redactarse de forma general en todas las unidades de actuacién en suelo
urbanizable con ordenacion detallada en las que su formulacion esté previstas el PGM y en las que no esté
previsto planeamiento de desarrollo y el plan parcial correspondiente prevea su formulacion, con la funcién de
ajustar la ordenacion en el momento de su ejecucion.

La funcién, contenido y determinaciones de los Estudios de Detalle asi redactados seran las indicadas en el
RP.

Articulo 3.3.1.5. Limitaciones

1.

Mientras no se hayan aprobado los Planes Parciales previstos por estas PGM, no se podran autorizar otras
obras que las de caracter provisional previstas en la LSOTEX, las correspondientes a infraestructuras y
dotaciones publicas, también podran autorizarse obras de conservacion y reforma interior de las edificaciones
comprendidas en sus limites territoriales, no pudiéndose autorizar en estas obras de ampliacion, sustitucién o
nueva construccion.

Articulo 3.3.1.6. Modificaciones de la parcelacién

1.

Desde el momento de la aprobacion definitiva del PGM quedan prohibidas las parcelaciones en areas aptas
para urbanizar, salvo que sean parcelaciones agrarias, o las reparcelaciones urbanisticas que sean
necesarias como consecuencia del plan parcial y una vez aprobado los programas de ejecucion y proyectos
de reparcelaciéon correspondientes.
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2. En el caso de realizarse parcelaciones agrarias, éstas deberan atenerse a lo dispuesto para el suelo no
urbanizable en estas N.U.

CAPITULO 3.4. CONDICIONES EDIFICATORIAS DEL SUELO URBANO
SUBCAPITULO 34.1.  PLANEAMIENTO EN SUELO URBANO

Articulo 3.4.1.1. Requisitos para el desarrollo de las actuaciones

De acuerdo con lo previsto en la exposicion de motivos de la LESOTEX, se establece un régimen urbanistico del suelo
basado en el principio de que la aptitud para edificar la da el planeamiento, pero el derecho a edificar se condiciona al
cumplimiento de las obligaciones y cargas impuestas al propietario. En consecuencia:

En el suelo urbano consolidado la actuacion de los propietarios, publicos o privados, consiste en la normal actividad
sometida a la concesion de licencia, sin otro requisito que el de la presentacion de la documentacion necesaria para la
obtencién de la misma.

En el suelo urbano no consolidado, la actuaciéon de los propietarios, publicos o privados, viene condicionada a la
tramitacion, aprobacion y ejecucion de aquellos actos encaminados a conseguir que un terreno adquiera la plena
condicion de solar, segun haya sido dispuesto para cada uno de los casos en estas Normas, y siempre garantizando
los principios de la participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por la accion urbanistica de los entes
publicos y el reparto entre los afectados por la misma de los beneficios y cargas derivados del planeamiento
urbanistico.

Articulo 3.4.1.2. Desarrollo del Planeamiento
Desarrollo obligatorio:

-Cuando esté expresamente previsto en este PGM actuaciones urbanizadoras en unidades de actuacion, sera preciso
para su desarrollo la aprobacion del Programa de Ejecucion correspondiente, ajustandose este a las determinaciones
y contenidos del Art. 118 y 119 de la LSOTEX.

- Cuando esté expresamente previsto en este PGM actuaciones urbanizadoras en régimen de obras publicas
ordinarias, la administracion podra ejecutar las obras de forma directa en virtud del Art.155, con cargo del costo de las
obras a los propietarios del ambito al que sirvan. Para ello sera preciso la aprobacion del Proyecto de urbanizacion y
en su caso el de reparcelacion.

- Cuando el PGM, prevea actuaciones aisladas de urbanizacion o de edificaciéon para cuya ejecuciéon no es preciso la
delimitacién de un ambito de gestién, por ser sufragadas en su totalidad por la Administracién publica, y cuyo objeto es
en general la ejecucion o mejora de elementos de las redes basica o pormenorizada correspondientes a viales,
equipamientos, espacios libres o infraestructuras.

Su identificacion y localizacién grafica se contiene en los planos de ordenacion estructural OE-3, debiendo adaptarse
las condiciones de calculo, disefio y ejecucion de cada una de ellas a las condiciones generales y particulares que se
definen para los proyectos de urbanizacion.

Desarrollo facultativo: Independientemente de los fijados desde estas PGM, podran formularse Planes Especiales o
Estudios de Detalle con cualquiera de las finalidades recogidas en la LSOTEX y el RP, siempre que sus
determinaciones sean coherentes con los objetivos y las determinaciones de estas PGM, debiendo demostrarse
expresamente tal coherencia.

Articulo 3.4.1.3. Los Estudios de Detalle

Si no se establece expresamente otra cosa desde estas PGM, el Estudio de Detalle debera disponer la edificacion de
acuerdo con el tipo de ordenaciéon y las condiciones de uso y edificacién de la zona correspondiente, segun la
zonificacién fijada por estas PGM y acorde al Art.91 y 92 del RP.

Mientras no se hayan aprobado los Programa de Ejecucidon que en su caso contengan los Estudios de Detalle
previstos como obligatorios por estas PGM, sélo podran autorizarse obras de conservacion y reforma interior de las
edificaciones comprendidas en sus limites territoriales, no pudiéndose autorizar obras de ampliacion, sustitucion o
nueva construccion.

Los Estudios de Detalle podran redactarse de forma general en todas las unidades de actuacion previstas en esta
PGM, aun cuando este fijada la ordenacién detallada y no esté previsto planeamiento de desarrollo, con la funcion de
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ajustar estd en el momento de su ejecucion, pudiendo incluso adaptar la forma de los espacios libres de cesion
obligatoria previstos por estas PGM en las distintas actuaciones.

Los Estudios de Detalle estaran integrados como minimo por los documentos indicados en el Art. 94 del RP
Articulo 3.4.1.4. Los Planes Especiales

En suelo urbano la finalidad de los Planes Especiales sera la ordenacion de recintos y conjuntos arquitectonicos,
historicos y artisticos o la reforma interior de areas del suelo urbano, marcadas en el PGM como Zonas a Redefinir,
delimitadas en unidades de actuacién a desarrollar mediante un Plan Especial.

A instancia del Ayuntamiento o de otras Administraciones podran formularse planes especiales no contemplados en el
PGM con las finalidades indicadas en el Art. 63 y 75 del RP.

Mientras no se hayan aprobado los Programas de Ejecucion que incluyan los Planes Especiales previstos como
obligatorios por estas PGM, sélo podran autorizarse obras de conservacion y reforma interior de las edificaciones
comprendidas en sus limites territoriales, no pudiéndose autorizar obras de ampliacién, sustitucion o nueva
construccion.

Los Planes Especiales de ordenacién se referiran entre otros a los aspectos definidos en al Art. 75 a 84 del RP.
Los Planes Especiales de Reforma Interior tendran los objetivos y determinaciones indicadas en los Art. 63 a 74 del
RP.

SUBCAPITULO 3.4.2. EJECUCION DEL PLANEAMIENTO

Articulo 3.4.2.1. Proyectos de Parcelacion

Los proyectos de parcelacion tienen por finalidad la divisién o subdivision, simultanea o sucesiva, de terrenos en dos o
mas lotes o parcelas.

Los proyectos de parcelacion incluiran la siguiente documentacion minima:

- Memoria descriptiva de la parcelacion existente y de la propuesta, con expresion detallada de los linderos,
superficies, titularidad, cargas y servidumbres existentes o que hubieran de constituirse.

- Planos de situacion, catastral, estado actual indicando la edificacion e infraestructuras existentes.

- Planos de la parcelacion propuesta, con indicacion de los linderos, superficies resultantes y caracteristicas de la
parcelacion.

Articulo 3.4.2.2. Proyectos de Urbanizacion

1. Una vez cumplimentadas las actuaciones descritas en la seccion anterior, los propietarios presentaran
Proyecto de Urbanizacién del poligono o unidad de ejecucion, el cual seguira la tramitacién legal que le es propia. La
finalidad del PU sera la de materializar las determinaciones del PGM, mediante la construccion de los elementos que
en ellas estén previstos para desarrollar las actuaciones. También podran ser promovidos para la adecuacion o mejora
del espacio publico sin otro requisito que la decision municipal, siempre que no se modifiquen las disposiciones del
PGM, para el suelo urbano (alineaciones, usos, etc). En ningin caso un proyecto de urbanizacién podra contener
determinaciones que afecten al régimen del suelo o de la edificacion.

2. Los PU, tanto si son redactados por los particulares como por la Corporaciéon u otros organismos publicos,
deberan atenerse a las especificaciones técnicas que constan en este epigrafe. El incumplimiento de esta Norma sera
motivo suficiente para provocar la suspension de la recepcion de las obras por parte del Ayuntamiento.

3. Los PU desarrollaran poligonos o unidades de ejecucion completos, cuando se trate de este tipo de
actuaciones. Queda por tanto expresamente prohibida la division de unidades a efectos de urbanizacién en aquellos
poligonos o unidades de ejecuciéon que se fijan. Si podran desarrollarse por fases, que deberan asegurar la
funcionalidad de las obras ejecutadas y su correcta incorporacion a las redes generales.

Articulo 3.4.2.3. Contenido y determinaciones de los Proyectos de Urbanizacién

1. El PU no es un instrumento de planeamiento, sino un documento apto para la ejecucién de obras. En
consecuencia se estara a todo lo dispuesto para este tipo de proyectos en el Art. 121 de la LSOTEX, teniendo
muy en cuenta que el PU debera detallar y programar las obras con la precision necesaria para que puedan
ser ejecutadas por técnicos distintos del autor del proyecto.

2. El PU podra efectuar las adaptaciones de detalle exigidas por las caracteristicas del suelo y subsuelo si, de
los estudios geotécnicos que eventualmente pudieran hacerse, se desprendiera la necesidad de proceder a
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las mencionadas adaptaciones. En el caso en que las modificaciones afectaran en alguna medida a las
previsiones del planeamiento (alineaciones, ordenacién, régimen del suelo, imposibilidad de construir las
previsiones del planeamiento por medios normales, etc) se tramitara simultineamente al PU la
correspondiente modificacion del PGM.

El PU contendra las determinaciones precisas para acometer las obras siguientes:

a) Movimiento de tierras.

b) Pavimentacién de calzadas y cualesquiera otros espacios que el PGM fije en su documentacién
grafica y que hayan de ser utilizados por el publico.

c) Red de distribucién de agua potable, de riego y de hidrantes contra incendios.

d) Red de alcantarillado para evacuacion de aguas fluviales y residuales.

e) Red de distribucion de energia eléctrica.

f) Red de alumbrado publico.

9) Red de infraestructura para el despliegue de redes publicas de comunicaciones electrotécnicas.

h) Jardineria de los espacios publicos libres.

i) Elementos de mobiliario urbano que se consideren necesarios (bancos, fuentes, papeleras, arboles,
jardineras, etc).

j) Senfializacion vial

k) Cualesquiera otros elementos o redes que se juzguen imprescindibles.

El Ayuntamiento podra exigir la ampliacion del PU cuando se considere indispensable para enlazar con los
servicios generales de la ciudad.

Articulo 3.4.2.4. Cuadro de preferencias en el tratamiento de los P.U.

1.

En la redaccion del PU se tendra en cuenta la normativa especifica sobre la materia y especialmente las
Normas Basicas y Normas Tecnoldgicas de la edificacion en vigor.

En el tratamiento de suelos, aceras, bocas de riego, puntos de luz y amueblamiento urbano los elementos
constructivos deberan adaptarse a las caracteristicas arquitectonicas y ambientales de la zona a urbanizar.

En el caso del suministro de energia eléctrica, deberan cumplirse ademas las siguientes condiciones:
a) El céalculo de las redes de distribucion se efectuara para una dotacion por vivienda de 10 kw.
b) La distribucion de baja tension sera de 380/220 voltios previa autorizacion de la Delegacion de

Industria. El tendido de los cables sera subterraneo preferentemente, acorde con el Reglamento
Electrotécnico de Baja tensién y las Normas de la Cia. suministradora.

c) La distribucion en alta tension se efectuarda asimismo mediante cables preferentemente
subterraneos.
d) Los centros de transformacion, teniendo en cuenta que su ubicacién viene obligada por razones

técnicas, deberan disefiarse en consonancia con las caracteristicas arquitectonicas de las viviendas
circundantes, con algunas de las cuales pueden ser medianeras. Se adoptaran cuantas medidas
correctoras sean necesarias contra ruidos, vibraciones, ventilacion, seguridad, proteccion frente a
campos eléctricos, etc, a fin de hacer tolerable la instalacion a los vecinos.

Se fomentara la dotacién de arbolado en los PU, preferentemente de hoja caduca en las zonas poco
soleadas, y siempre de especies que se adapten a las caracteristicas climaticas de la zona.

Articulo 3.4.2.5. Ejecucion de las obras de urbanizacion

1.

Una vez aprobado definitivamente el PU, el promotor del mismo solicitara licencia ante el Ayuntamiento de
acuerdo con el procedimiento previsto en el titulo IV. No podran dar comienzo las obras hasta tanto no exista
concesion de la licencia.

La concesion de una licencia para ejecutar un PU no implica autorizaciéon para la construcciéon de la
edificacion a la que sirve. En el caso de que el proyecto presentado sea conjunto para urbanizacién y
edificacion, expresara claramente en su presupuesto la parte que corresponde a cada bloque de obras y el
Ayuntamiento concedera dos licencias separadas, cada una de ellas tramitada segun el procedimiento que le
es propio. En este caso, el proyecto conjunto debera redactarse especificandolo segun lo dispuesto para un
PU simple. No obstante, en ningun caso podran ocuparse las obras de edificacion sin que previamente se
hayan cumplido los requisitos que se fijan en el Art. siguiente.
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3. Una vez terminadas las obras de urbanizacion, los servicios técnicos municipales emitiran dictamen que sera
elevado a la Corporacion, la cual acordara, si procede, la recepcién provisional de las obras.
4. De dicha recepcion se levantara Acta, cuya fecha marcara el inicio del plazo de garantia de las obras, que en
ningun caso podra ser inferior a seis meses aunque si superior.
5. Al concluir el plazo de garantia se seguira el mismo procedimiento descrito para la recepcioén provisional, y de

resultas del mismo se concluira levantando Acta de Recepcién Definitiva, asi como de la incorporacion al
municipio de los servicios de la urbanizacion. En dicho momento se reintegrara a la entidad promotora de la
urbanizacion la garantia que, como consecuencia de los requisitos exigidos para la concesion de la licencia
de urbanizacion, se hubiese acordado.

Articulo 3.4.2.6. Proyectos de Edificacion

1.

En ningun caso se permitira la edificacion de parcelas afectadas por PU si no se cumplen con anterioridad los
siguientes requisitos:

a) Haber realizado la urbanizacién de las vias de acceso dentro del poligono, y de las exteriores de
enlace con los restantes servicios generales de la ciudad.

b) Haber instalado los servicios minimos necesarios para que la parcela pueda cumplir la condicion de
solar y presentar aval por el valor de la urbanizacion pendiente de realizar.

c) Que las cesiones obligatorias y gratuitas fijadas por estas PGM para cada Unidad de Ejecucion,

hayan sido inscritas en el Registro de la Propiedad a favor del Ayuntamiento libres de cargas, lo cual
se acreditara mediante la correspondiente certificacion registral.

Articulo 3.4.2.7. Proyectos de Demolicion

1.

Los proyectos de demolicion pormenorizaran las operaciones y procesos de derribo total o parcial a realizar, y
definiran las caracteristicas fundamentales de la edificacion objeto de la actuacion.

Los proyectos de demolicion contendran como minimo la siguiente documentacion:

- Memoria descriptiva de la edificacion existente, con indicaciéon de las caracteristicas constructivas del
edificio, superficies, volumenes y estado de conservacion de él y de los edificios colindantes. Descripcion del
proceso de derribo y medios a utilizar, y del estado final del solar con indicacién del vallado para su
cerramiento.

- Planos de situacion y catastral.

- Planos de plantas, alzados y secciones de la edificaciéon a demoler, fotografias descriptivas y de los
elementos de interés, asi como de su relacion con los colindantes.

- Planos de detalle de las operaciones a realizar y de las medidas de seguridad a adoptar.

- Pliego de prescripciones técnicas y estado de medicién y presupuesto.

En los edificios protegidos se hara constar el tipo de proteccion del edificio o elementos de este si la tuviera,
siendo necesario actuar acorde al Art. 35 de la Ley 2/1999 de Patrimonio Histérico y Cultural de Extremadura,
notificando al organismo competente en materia de patrimonio, para que analice el inmueble, las obras de
derribo que se pretenden realizar y emita el preceptivo informe favorable. Actualmente previamente a la
concesion de licencia debe emitir el informe favorable la Comisidon Provincial de Bienes e Inmuebles del
Patrimonio Cultural

Articulo 3.4.2.8. Proyectos de Actividades e Instalaciones.

1.

Estos proyectos tienen por objeto la definicion de los elementos mecanicos e instalaciones a implantar en un
edificio o local, para el desarrollo de una actividad agropecuaria, industrial o terciaria.

Su documentacion incluira la descripcion grafica y literaria de la instalacion y la justificacion de la actividad a
implantar asi como su idoneidad respecto a las normativas urbanisticas y disposiciones legales de aplicacion.

Los proyectos de actividades e instalaciones en edificaciones o locales de nueva planta se podran tramitar
simultaneamente con el de edificacién o acondicionamiento del local y en todo caso antes del inicio de la
actividad.

Articulo 3.4.2.9. Proyectos de Actuaciones singulares.

1.

A efecto de estas N.U. se entendera por actividades singulares aquellas actuaciones de edificacion o uso del
suelo no recogidos en los articulos anteriores y que por su dimensién, entidad requieran la formulacién de un
proyecto previo a su autorizacion municipal.
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2. El contenido del proyecto reflejara sus caracteristicas especificas y justificara su adecuacion a la normativa
de aplicacion en la materia, asi como su duracién.

Articulo 3.4.2.10. Limitaciones.

1. En Suelo Urbano, ademas de las limitaciones especificas que imponga el planeamiento, estara sujeto a la de
no poder ser edificado hasta que la parcela mereciere la calificacion de solar, salvo que se asegure la
ejecucion simultanea de la urbanizacién y de la edificacion mediante las determinaciones y garantia que
establece el Art. 157.

Articulo 3.4.2.11. Modificaciones catastrales, Condiciones generales

1. Quedara prohibida la parcelacion de solares por debajo de la parcela minima fijada para cada zona, salvo que
se trate de segregaciones cuyo fin sea su incorporacién a otra parcela, y el resultado de la segregacion y
agregacion sea una parcela de superficie igual o superior a la minima. Las parcelas resultantes deberan
cumplir las restantes condiciones de parcela minima.

2. En suelo urbano no consolidado a desarrollar mediante unidades de actuacién y sujetos un proceso
reparcelatorio no podra dividirse en parcelas hasta que no esté aprobado el correspondiente Programa de
Ejecucion y el en su caso el proyecto de reparcelacion. La reparcelaciéon cumplira las determinaciones de los
Art. 42 a 46 de la LSOTEX.

3. Las agregaciones o segregaciones catastrales en suelo urbano no tendran ningun efecto sobre las
condiciones urbanisticas generales o particulares de la edificacion ni de la parcela minima.

4. Cuando se segregue superficie de una parcela ya edificada la parcela resultante en ningun caso podra
superar la edificabilidad neta de la zona urbanistica en que se encuentre

SUBCAPITULO 3.4.3. ZONAS DE ORDENACION URBANISTICA
GENERALIDADES

Articulo 3.4.3.1. Parametros estructurales de las Zonas de Ordenacion Urbanistica (ZOUs)

Las zonas de ordenacion urbanistica se configuran mediante dos determinaciones de ordenacién estructural, que son
el uso global y la edificabilidad neta de las parcelas localizadas en cada ZOU o la edificabilidad bruta sobre la
superficie total de la ZOU. La delimitacion de las zonas tiene caracter indicativo en los suelos urbanos no consolidados
incluidos en unidades de actuacion y en los suelos urbanizables con ordenacion detallada.

Las ZOUs se delimitan en suelo urbano y en el urbanizable con ordenacién detalla en ambitos espaciales discontinuos,
constituidos por un conjunto de manzanas y por parcelas aisladas o contiguas que constituyen submanzanas. En suelo
urbanizable también se delimitan ZOUs coincidiendo con el ambito de cada sector sin ordenacion detallada, siendo de
ordenacion estructural el uso global, la edificabilidad bruta del sector y su perimetro a nivel indicativo, debiendo el
programa de ejecucion ajustarlo definitivamente.

Articulo 3.4.3.2. Aplicaciéon de ordenanzas tipolégicas

Las zonas de ordenaciéon urbanistica son ambitos de aplicacion de una determinada normativa urbanistica u
ordenanza tipoldgica de un uso mayoritario con aprovechamiento, que como determinacion de ordenacion detallada
fija los parametros expresivos de la altura, numero de plantas sobre y bajo rasante, retranqueos, volimenes y otras
previsiones analogas. Una misma ordenanza tipoldgica puede ser aplicada en distintas ZOUs, siendo la edificabilidad
neta de las parcelas las que diferencia las ZOUs.

Articulo 3.4.3.3. Zonificacion. Areas Normativas.

La totalidad del suelo urbano y el urbanizable con ordenacién detallada, excluido el viario, se divide en zonas de
ordenacion urbanistica, delimitadas graficamente en los planos de Ordenacién OE.3, estas zonas se denominan por su
numeracion precedida por las siglas ZOU n°
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SUBCAPITULO 3.4.4.

PARTICULARIDAES DE LAS ZOU (FICHA)
Articulo 3.4.4.1. ZOU 1

Corresponde a todas las parcelas de suelo urbano consolidado destinados a uso global Dotacional y especifico

Equipamientos. También perteneceran a esta ZOU las parcelas de suelos incluidos en unidades de ejecucién de suelo
urbano no consolidado y urbanizable, que se destinen a reserva para uso de equipamientos.

e Uso global: Dotacional.

Edificabilidad neta sobre rasante: 2.0 m2/mZ.

Articulo 3.4.4.2. ZOU 2

Corresponde a todas las parcelas de suelo urbano consolidado destinados a uso global Dotacional y especifico Zonas

Verdes. También perteneceran a esta ZOU las parcelas de suelos incluidos en unidades de ejecucion de suelo urbano
no consolidado, que se destinen a reserva para uso de Zonas Verdes.

e Uso global: Dotacional.

+ Edificabilidad neta sobre rasante: 0,02 m2/mZ.

Articulo 3.4.4.3. ZOU 3

Esta zona de ordenacion urbanistica esta constituida por las manzanas y submanzanas del nucleo consolidado con
uso global residencial y con tres plantas de altura admisibles. Indicadas en el plano OE4.

e Uso global: Residencial.

Edificabilidad neta sobre rasante: para uso residencial 2,40 m?/m2. Se permite aumentar 0,20 m2?/m?,
cuando se destina a comercial el 100% de la planta baja, siendo la maxima de 2,60 m?/m2. Indicadas en el
plano OE4.

Articulo 3.4.4.4. ZOU 4

Esta zona de ordenacién urbanistica esta constituida por las manzanas y submanzanas del nucleo consolidado
con uso global residencial y con dos plantas de altura admisibles. Indicadas en el plano OE4.

e Uso global: Residencial.

e Edificabilidad neta sobre rasante: para uso residencial 1.60 m#mZ2., se permite aumentar 0,20 m?/m?,
cuando se destina a comercial el 100% de la planta baja, siendo la maxima de 1,80 m2/m?2.

Articulo 3.4.4.5. ZOU 5

Esta zona de ordenacion urbanistica esta constituida por las manzanas del nucleo consolidado y en unidades de
actuacion con uso global residencial y que en el planeamiento anterior tenian 1.40 m2/m? de edificabilidad neta y
tipologia RUR. Indicadas en el plano OE4.

e Uso global: Residencial.

o Edificabilidad neta sobre rasante: 1.40 m%m?2., se permite aumentar 0,20 m?/m?2, cuando se destina a
comercial la planta baja, siendo la maxima de 1,60 m2/mZ.

Articulo 3.4.4.6. ZOU 6

Esta zona de ordenacién urbanistica esta constituida por una manzana incluida en la UA 21a, actualmente en

tramitaciéon con programa de ejecucion aprobado. Responde a una tipologia (RBL) en bloque exento, existente en la
Revision de las NN.SS, y que se mantiene al estar el programa de ejecucion aprobado con ella.

e Uso global: Residencial.

« Edificabilidad neta sobre rasante: 4,00 m2/mZ.
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Articulo 3.4.4.7. ZOU 7

Esta zona de ordenacion urbanistica esta constituida por la UA/SU-1, con ordenacién detallada y uso global
residencial. Indicada en el plano OEA4.
e Uso global: Residencial.

Edificabilidad bruta sobre Rasante: 0,7 m2/m?2.
Articulo 3.4.4.8. ZOU 8

Esta zona de ordenacion urbanistica esta constituida por el Sector SUB-1.3. Carece de ordenacion detallada y uso
global residencial. Indicada en el plano OEA4.
e Uso global: Residencial.

o Edificabilidad bruta sobre Rasante: 0,7 m2/m2,
Articulo 3.4.4.9. ZOU 9

Esta zona de ordenacion urbanistica esta constituida por la UA/SU-5, con ordenacion detallada, programa de
ejecucion aprobado y uso global residencial. Indicada en el plano OEA4.
o Uso global: Residencial.

Edificabilidad bruta sobre Rasante: la resultante de la ordenacién del programa de ejecucion aprobado. En
caso de incumplimiento de plazos la edificabilidad bruta sobre rasante sera 0,7 m2/m2.
Articulo 3.4.4.10. ZOU 10

Esta zona de ordenacion urbanistica esta constituida por la UA/SU-18, con ordenacién detallada, programa de
ejecucion aprobado y uso global residencial. Indicada en el plano OEA4.
L]

Uso global: Residencial.

Edificabilidad bruta sobre Rasante: |a resultante de la ordenacion del programa de ejecucion aprobado. En
caso de incumplimiento de plazos la edificabilidad bruta sobre rasante sera 0,7 m2/m2.
Articulo 3.4.4.11. ZOU 11

Uso global: Residencial.

Esta zona de ordenacién urbanistica esta constituida por la UA/SU-21a, con ordenacién detallada, programa de
ejecucion aprobado y uso global residencial. Indicada en el plano OEA4.

L]

L]

Edificabilidad bruta sobre Rasante: |a resultante de la ordenacion del programa de ejecucion aprobado. En
caso de incumplimiento de plazos la edificabilidad bruta sobre rasante sera 0,7 m?/m?2.
Articulo 3.4.4.12. ZOU 12

Uso global: Residencial.

Esta zona de ordenacion urbanistica esta constituida por la UA/SU-21b, con ordenacion detallada, programa de
ejecucion aprobado y uso global residencial. Indicada en el plano OEA4.
L]

Edificabilidad bruta sobre Rasante: la resultante de la ordenacién del programa de ejecucién aprobado. En
caso de incumplimiento de plazos la edificabilidad bruta sobre rasante sera 0,7 m2/m?2.
Articulo 3.4.4.13. ZOU 13

Esta zona de ordenacion urbanistica esta constituida por la UA/SU-22, con ordenacién detallada, programa de
ejecucion aprobado y uso global residencial. Indicada en el plano OE4.
L]

Uso global: Industrial.
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Edificabilidad bruta sobre Rasante: la resultante de la ordenacién del programa de ejecucién aprobado. En
caso de incumplimiento de plazos la edificabilidad bruta sobre rasante sera 0,7 m2/m?2.
Articulo 3.4.4.14. ZOU 14

en el plano OE4.

Esta zona de ordenacion urbanistica esta constituida por el Sector SUB-1.1. Carece de ordenacion detallada. Indicada
e Uso global: Residencial.

Edificabilidad bruta sobre rasante: 0,7 m2/m?2.

Articulo 3.4.4.15. ZOU 15

Esta zona de ordenacion urbanistica esta constituida por el Sector SUB-1.2. Carece de ordenacion detallada. Indicada
en el plano OE4.

e Uso global: Residencial.

o Edificabilidad bruta sobre rasante: 0,7 m2/m2.

Articulo 3.4.4.16. ZOU 16

Esta zona de ordenacion urbanistica esta constituida por el Sector SUB-5.1. Cuenta con ordenacion detallada.
Indicada en el plano OE4.
L ]

Uso global: Residencial.

o Edificabilidad bruta sobre rasante: 0,7 m2/m2.

Articulo 3.4.4.17. ZOU 17

Esta zona de ordenacion urbanistica esta constituida por las manzanas y submanzanas del casco consolidado,
destinadas a uso global industrial. Indicadas en el plano OE4.
e Uso global: Industrial.

Edificabilidad neta sobre rasante: 1,1 m2/mZ.

Articulo 3.4.4.18. ZOU 18

Esta zona de ordenacién urbanistica esta constituida por los Sectores SUB-2.1. Cuenta con ordenacién detallada.
Indicada en el plano OE4.

e Uso global: Industrial.

Edificabilidad bruta sobre rasante: 0,7 m2/m2.

Articulo 3.4.4.19. ZOU 19

Esta zona de ordenacién urbanistica esta constituida por los Sectores SUB-3.1. Carece de ordenacion detallada.
Indicada en el plano OE4.

e Uso global: Industrial.

Edificabilidad bruta sobre rasante: 0,7 m2/m2.

Articulo 3.4.4.20. ZOU 20

Esta zona de ordenacién urbanistica esta constituida por los Sectores SUB-3.2. Carece de ordenacion detallada.
Indicada en el plano OEA4.

e Uso global: Industrial.

Edificabilidad bruta sobre rasante: 0,7 m2/m2.
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Articulo 3.4.4.21. ZOU 21

Esta zona de ordenacién urbanistica esta constituida por los Sectores SUB-3.3. Carece de ordenacion detallada
Indicada en el plano OE4.

e Uso global: Industrial.
L]

Edificabilidad bruta sobre rasante: 0,7 m2/m2.
Articulo 3.4.4.22. ZOU 22

Esta zona de ordenacién urbanistica esta constituida por los Sectores SUB-3.4. Carece de ordenacion detallada.
Indicada en el plano OEA4.

e Uso global: Industrial.

Edificabilidad bruta sobre rasante: 0,7 m2/m2.
Articulo 3.4.4.23. ZOU 23

Esta zona de ordenacién urbanistica esta constituida por los Sectores SUB-3.5. Carece de ordenacion detallada.
Indicadas en el plano OE4.

e Uso global: Industrial.

Edificabilidad bruta sobre rasante: 0,7 m2/m2.
Articulo 3.4.4.24. ZOU 24

Esta zona de ordenacién urbanistica esta constituida por los Sectores SUB-3.6. Carece de ordenacion detallada.
Indicada en el plano OE4.

e Uso global: Industrial.
L]

Edificabilidad bruta sobre rasante: 0,7 m2/m2.
Articulo 3.4.4.25. ZOU 25

Esta zona de ordenacién urbanistica esta constituida por los Sectores SUB-4.1. Carece de ordenacion detallada.
Indicada en el plano OE4.

e Uso global: Industrial.
L]

Edificabilidad bruta sobre rasante: 0,7 m2/m2.
Articulo 3.4.4.26. ZOU 26

Esta zona de ordenacién urbanistica esta constituida por los Sectores SUB-6.1. Carece de ordenacién detallada.
Indicada en el plano OE4.

e Uso global: Industrial.

Edificabilidad bruta sobre rasante: 0,7 m?/m2.
Articulo 3.4.4.27. ZOU 27

Esta zona de ordenacién urbanistica esta constituida por la UA/SU-1a, con ordenacién detallada, gestion aprobada y
uso global residencial. Indicada en el plano OE4.

e Uso global: Residencial.

Edificabilidad bruta sobre Rasante: la resultante de la ordenacion aprobada. En caso de incumplimiento de
plazos la edificabilidad bruta sobre rasante sera 0,7 m2/m?2.
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Articulo 3.4.4.28. ZOU 28

Esta zona de ordenacién urbanistica esta constituida por la UA/SU-23, con ordenacién detallada, gestion aprobada y
uso global industrial. Indicada en el plano OE4.

e Uso global: Industrial.

o Edificabilidad bruta sobre rasante: la resultante de la ordenacion aprobada. En caso de incumplimiento de
plazos la edificabilidad bruta sobre rasante sera 0,7 m2/m?2.

Articulo 3.4.4.29. ZOU 29

Esta zona de ordenacién urbanistica estd constituida por las parcelas del nucleo consolidado con uso global
residencial y edificadas con cuatro plantas de altura. Indicadas en el plano OE4.

e Uso global: Residencial.

o Edificabilidad neta sobre rasante: para uso residencial 3,40 m2/m2. Se permite aumentar 0,20 m2/m2,
cuando se destina a comercial el 100% de la planta baja, siendo la maxima de 3,60 m?/m2. Indicadas en el
plano OE4.

CAPITULO 3.5. GESTION
SUBCAPITULO 3.5.1. CONDICIONES GENERALES

Articulo 3.5.1.1. Definicion de la terminologia empleada en las condiciones de Gestién.

« Superficie neta con derecho a aprovechamiento: superficie de terreno de titularidad privada o publica con derecho a
aprovechamiento urbanistico.

« Superficie de sistemas locales publicos obtenidos: superficie de terreno de dotaciones publicas locales existentes ya
afecta a su destino.

» Superficie neta total: superficie total del sector excluida la superficie de sistemas generales.

» Superficie de sistemas generales con derecho a aprovechamiento: superficie de terreno de titularidad privada o
publica que el Plan adscribe a dotaciones publicas del sistema general y que tienen derecho a aprovechamiento
urbanistico.

» Superficie de sistemas generales publicos obtenidos: superficie de terreno de dotaciones publicas existentes ya
afectas a su destino y que el Plan adscribe al sistema general de dotaciones.

« Superficie bruta con derecho a aprovechamiento: sera la superficie de terreno resultante de sumar la superficie neta
con derecho a aprovechamiento y la superficie de sistemas generales con derecho a aprovechamiento.

« Superficie bruta total: superficie total del sector delimitado.

» Aprovechamiento medio del area de reparto: corresponde al aprovechamiento objetivo total homogeneizado de cada
area de reparto dividido entre la superficie bruta con derecho a aprovechamiento de la misma.

» Aprovechamiento medio del sector: corresponde al aprovechamiento objetivo homogeneizado de cada sector dividido
entre la superficie bruta con derecho a aprovechamiento del mismo.

» Aprovechamiento medio subjetivo del area de reparto: corresponde al 90% del aprovechamiento medio del area de
reparto.

« Coeficiente de edificabilidad neto propuesto: es la superficie edificable correspondiente a todos los usos lucrativos
incluidos en cada sector dividido entre la superficie neta con derecho a aprovechamiento y que ha servido de base
para el calculo del aprovechamiento medio.

« Coeficiente de edificabilidad neto minimo y maximo: es el margen del coeficiente de edificabilidad neto propuesto que
se otorga a cada sector sin que, en ningun caso, se pueda alterar el aprovechamiento medio del sector.

« Coeficiente de edificabilidad bruto propuesto, minimo y maximo: se define igual que los anteriores coeficientes, pero
referido a la superficie bruta con derecho a aprovechamiento.

» Densidad media de viviendas propuestas: es la densidad de viviendas de cada Sector obteniendo el numero de ellas
dividiendo la superficie edificable propuesta en residencial colectivo entre 115m? y la superficie edificable propuesta en
residencial unifamiliar en 155 m? y dividiendo la totalidad asi obtenida entre la superficie neta total de cada sector.

» Densidad maxima admisible: es el margen de densidad que se otorga a cada sector sin que en ningun caso, se
pueda alterar el aprovechamiento medio del sector y los coeficientes maximos de edificabilidad establecidos.

Articulo 3.5.1.2. Aprovechamiento urbanistico.

» El aprovechamiento medio general de cada area de reparto sera el establecido en la Seccién 22 del presente
Capitulo.
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« El aprovechamiento medio de los sectores de cada area de reparto sera el establecido en la Seccién 22 del presente
Capitulo referentes a las condiciones particulares de cada una de ellos.

Articulo 3.5.1.3. Determinacién y calculo del aprovechamiento medio.

Para compensar las diferencias en los rendimientos econémicos por unidad de edificacion que puedan derivarse de la
asignacion de los distintos usos y tipologias que el Plan establece en una misma area de reparto, se utilizan
coeficientes correctores de ponderacion en el calculo del aprovechamiento medio de cada area de reparto. Estos
coeficientes pueden emplearse también para obtener el margen del coeficiente de edificabilidad otorgado a cada
sector, sin alterar el aprovechamiento medio del mismo. Los coeficientes correctores establecidos por el Plan General,
son los que a continuacién se expresan:

Uso Coeficiente de homogenizacion
Vivienda libre adosada en el nucleo histérico 1,00
Vivienda protegida 0,67
Terciario 1,00
Industrial en hilera 0,82
Industrial aislada 0,82

Articulo 3.5.1.4. Sistemas de Actuacion.

1. La ejecucion del planeamiento en las unidades de ejecucion delimitadas se realizard de forma directa o
indirecta mediante la aplicacion de los siguientes sistemas de actuacion:
a) En laforma de gestién directa:
- Cooperacion
- Expropiacion

b) En la forma de gestion indirecta:
- Compensacion
- Concertacion

En cada unidad se aplicara el expresado en la NU., sin perjuicio de que se pueda cambiar si las
circunstancias lo justifique siguiendo el procedimiento previsto en el Atr. 126 de la LSOTEX, siendo necesaria
la justificacion de la adopcion de los sistemas de gestion directa.

2. En las unidades de ejecucion que pudieran delimitarse posteriormente, no contempladas en estas NU. el
sistema de actuacion se definira conjuntamente con su delimitacién, dando caracter preferente a los sistemas
de compensacion, concertacion y cooperacion, en este orden.

Articulo 3.5.1.5. Gestion del suelo urbano. Tipificacion de actuaciones.

El conjunto de las actuaciones precisas para la ejecucion de las previsiones del Plan General Municipal en el suelo
urbano y cuyo objeto es la ordenacion de los nuevos suelos, la apertura o rectificacion de viales, la obtencién de suelo
para equipamientos, asi como la recualificacion de espacios urbanos, mejora o ampliacion de las infraestructuras se
distribuye en los siguientes grupos, segun las caracteristicas de cada actuacion:

- Actuaciones de ordenacion ejecutadas a través de Unidades de Actuaciéon Urbanizadora (UA/SU-n°):

La ejecucion del planeamiento en suelo urbano se realizara por poligonos o unidades de actuacién completas, salvo
cuando se trate de ejecutar directamente los sistemas generales o algunos de sus elementos o de actuaciones en el
suelo urbano definido como continuo consolidado, de actuacion directa.

Las unidades de actuacién son las definidas en estas NU. y los planos de ordenacién correspondientes, sin detrimento
de que se puedan modificar o delimitarse otras nuevas segun lo dispuesto en los Art.36 y 38 del RG. La maodificacion
de la delimitacion o la precisiéon de la misma se realizaran en el Programa de Ejecucion.

Son aquéllas en las que se propone la ejecucién mediante actuaciones urbanizadoras que dan lugar a dos o mas
solares. El planeamiento general fija la ordenacién detallada, con definicion del viario y las parcelas con
aprovechamiento, asi como su uso, no siendo preciso planeamiento de desarrollo si el correspondiente Programa de
Ejecucion no plantea modificaciones de la ordenacion detallada establecida. El perimetro indicativo y localizacion de
estas actuaciones se sefiala en los planos de Ordenacién OE-3, indicando las condiciones particulares de ordenacion
estructural de cada una de ellas en las fichas que se contienen en la Seccién siguiente de este Capitulo, y las de
ordenacion detallada en las fichas que se contienen en el Capitulo de gestion en la ordenacién detallada de estas
Normas.
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Si se produce incremento del aprovechamiento, sobre este se aplicaran los estandares del Art. 74 de la LSOTEX y del
Art.27 del RP. para municipios con poblacion entre 2.000 y 25.000 habitantes. El porcentaje de aprovechamiento
objetivo destinado a suelo para viviendas de proteccién publica y la proporcion de los distintos tipos de estas, sera el
vigente en el momento de la aprobacién de los programas de ejecucion para el desarrollo de las actuaciones.

- Actuaciones de urbanizacion ejecutadas mediante obras publicas ordinarias (OPO-n°): Son aquellas
actuaciones urbanisticas para cuya ejecucidon no se considera precisa ni conveniente la delimitaciéon de unidades de
actuacién urbanizadora, cuya ejecucion se lleva a cabo mediante obras publicas ordinarias, segun lo previsto en el
articulo 155 de la LSOTEX.

El perimetro indicativo y localizacion de estas actuaciones sera el marcado en los planos de Ordenaciéon OE-3,
indicando las condiciones particulares de ordenacién estructural de cada una de ellas en las fichas que se contienen
en la Seccion siguiente de este Capitulo, y las de ordenacion detallada en las fichas que se contienen en el Capitulo
de gestion en la ordenacion detallada de estas Normas.

En general, la obtencion del suelo necesario se realizara mediante cesion, en virtud, en su caso, de reparcelacion o
convenio y por expropiacion cuando se trate de implantar dotaciones publicas sin que se derive un aumento de la
edificabilidad existente.

- Actuaciones aisladas.

Tienen este caracter el conjunto de las actuaciones de urbanizacion o de edificacion para cuya ejecucion no es preciso
la delimitacion de un ambito de gestion, por ser sufragadas en su totalidad por la Administracion publica, y cuyo objeto
es en general la ejecucion o mejora de elementos de las redes basica o pormenorizada correspondientes a
comunicacion, equipamientos, espacios libres o infraestructuras.

El plan general municipal las identifica en los planos de ordenacion OE-3/OE-6/OE-7.
Articulo 3.5.1.6. Areas de reparto en suelo urbano.

En suelo urbano se ha constituido un area de reparto por unidad de actuacion, para evitar la transferencia de unidades
de aprovechamiento en caso de no tener el mismo aprovechamiento medio dos unidades de una misma area. En total
hay nueve unidades de ejecucién que constituyen nueve areas de reparto, que se identifican mediante las siglas
AR/SU- n° en los planos de Ordenacion Estructural OE-3.

Articulo 3.5.1.7. Organizacion temporal, secuencia y orden bdsico para la programacion de la
gestion, en suelo urbano

El P.G.M., no establece fechas o periodos para la programacion de las unidades de actuacion en s. urbano, por no
precisar su ejecucion de una ordenacion de secuencia temporal o espacial, ya que estan anexas al nucleo urbano y se
pueden conectar independientemente a las redes de servicios existentes.

Articulo 3.5.1.8. Gestion del suelo urbanizable.

Los distintos sectores que componen el suelo urbanizable delimitado en el Plan, se identifican mediante las siglas
SUB, seguidas del numero de orden del sector (SUB-n°). En todos los sectores del SUB, la edificabilidad maxima sera
de 0,7 m2/m2. Y se cumpliran las determinaciones del Art. 74 de la LSOTEX para el suelo urbanizable en municipios
de poblacion inferior a 20.000 habitantes y las del Art. 28 del RP. El porcentaje de aprovechamiento objetivo destinado
a suelo para viviendas de proteccion publica y la proporcion de los distintos tipos de estas, sera el vigente en el
momento de la aprobacion de los programas de ejecucion para el desarrollo de las actuaciones.

Las unidades de actuacion urbanizadora se identifican mediante las siglas UA/SUB, seguidas del nimero de orden de
la unidad (UA/SUB-n°).

El sefialamiento indicativo del perimetro geométrico de cada uno de los sectores y unidades de actuacion
urbanizadora del suelo urbanizable se contiene en el plano de Ordenacion Estructural OE-3 y tendra caracter
estructural, pudiendo ajustase en el Programa de Ejecucion.

Articulo 3.5.1.9. Areas de reparto en suelo urbanizable

Las areas de reparto del suelo urbanizable vienen constituidas por los sectores delimitados segun el uso global
residencial o industrial, con similar superficie y situacion urbanistica.

El Plan General Municipal no prevé la adscripcion de sistemas generales a los sectores de suelo urbanizable.
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Las distintas areas de reparto se identifican con las siglas AR/SUB-n°, reflejandose la delimitacion de cada una en los
planos de Ordenacion Estructural OE-3.

Articulo 3.5.1.10. Organizacion temporal, secuencia y orden basico para la programacion de la
gestion, en suelo urbanizable.

ElI P.G.M., no establece fechas o periodos para la programacion de las unidades de actuacién en s. urbanizable, para
la programacion de la gestion y ejecucion de los distintos sectores sera preciso que esté fisicamente en contacto con
el nucleo urbano, no pudiendo ser programado un sector aislado o débilmente conectado con el nucleo. Por ser
determinante la red de saneamiento, se establece una secuencia de orden de ejecucion en funcién de la ejecucion del
saneamiento, de forma que no se podra programar un sector que precise la ejecucion de tramos de saneamiento fuera
de su ambito espacial, o debera correr con el costo de urbanizacién hasta la conexién del saneamiento y las demas
redes fuera de su ambito hasta la red general.

Todas las redes de infraestructura de un area de reparto debera ser calculada para el total de las demandas de la
misma, de manera que el dimensionado de los distintos elementos del proyecto de urbanizaciéon de un sector sera

como minimo suficiente para las necesidades del sector o unidad de actuaciéon y para los que deban acometer
conexionar a él de los demas sectores del area de reparto.

SUBCAPITULO 3.5.2. AREAS DE REPARTO EN SUELO URBANIZABLE

Articulo 3.5.2.1. Area de Reparto AR/SUB-1
Se indica en el plano OE3 como AR/SUB-1, incluye los Sectores: SUB-1.1, SUB-1.2. y SUB-1.3.
Descripcion: Se establece sobre suelo al este del conjunto urbano hasta el limite del término municipal. Es importante
su ordenacion estructural por ser el suelo con mejores condiciones para su urbanizacion para uso residencial y debido
a la escasa superficie de suelo del término, la proximidad del nucleo de Montijo.

e Uso Caracteristico: Residencial

¢ Aprovechamiento Medio: 0,6076 Ua/m?

e Superficie: 263.867,31 m2

Articulo 3.5.2.2. Area de Reparto AR/SUB-2

Se indica en el plano OE3 como AR/SUB-2, incluye el Sector: SUB-2.1.
Descripcion: Se establece sobre suelo al sureste del conjunto consolidado y al norte del Arroyo Caliente.
e Uso Caracteristico: Industrial.
¢ Aprovechamiento Medio: 0,574 Ua/m?

e  Superficie: 95.615,93 m2

Articulo 3.5.2.3. Area de Reparto AR/SUB-3

Se indica en el plano OE3 como AR/SUB-3, incluye el Sector: SUB-3.1, SUB-3.2, SUB-3.3, SUB-3.4, SUB-3.5, SUB-
3.6.

Descripcion: Se establece sobre los suelo del Sector 2 de la Revision de las NN.SS., al sur de la zona industrial
consolidada, ocupa la franja de terreno entre el Arroyo caliente y la acequia E-I-28, desde la carretera Montijo a
Lobén, hasta superar el camino de la Avionera al oeste del nicleo.

e Uso Caracteristico: Industrial.

e  Aprovechamiento Medio: 0,574 Ua/m?

e Superficie: 490205,66 m2
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Articulo 3.5.2.4. Area de Reparto AR/SUB-4
Se indica en el plano OE3 como AR/SUB-4, incluye el Sector: SUB-4.1.

Descripcion: Se establece sobre suelo que constituyen una sola propiedad, en un extremo del término, en el
limite con el de Montijo al sur de la Calzada y junto a las instalaciones de prefabricados de hormigén, con acceso
a través de un camino al sur de la Calzada que une el antiguo camino del cementerio con la carretera de Montijo a
Lobdn. Este suelo esta calificado como urbano con uso industrial en la Revisién de las NN.SS., actualmente su

uso es agricola y no se ha desarrollado ni cuenta con la posibilidad de conexién a las redes de infraestructura en
el limite del area, dependiendo del desarrollo de otros suelos que aproximen estas al area.

e Uso Caracteristico: Industrial.
e  Aprovechamiento Medio: 0,574 Ua/m?

e  Superficie: 14.245,86 m2

Articulo 3.5.2.5. Area de Reparto AR/SUB-5
Se indica en el plano OE3 como AR/SUB-5, incluye el Sector: SUB-5.1.

Descripcion: Se establece sobre suelo al sureste del conjunto consolidado y al norte del Arroyo Caliente.

e Uso Caracteristico: Residencial.
e Aprovechamiento Medio: 0,6076 Ua/m?
o Superficie: 57.635,83 m2
Articulo 3.5.2.6. Area de Reparto AR/SUB-6
Se indica en el plano OE3 como AR/SUB-5, incluye el Sector: SUB-6.1.

Descripcion: Se establece sobre suelo al oeste del conjunto consolidado y al norte de la Calzada.

e Uso Caracteristico: Industrial.
e  Aprovechamiento Medio: 0,574 Ua/m?

o Superficie: 27.343,45 m2
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SUBCAPITULO 3.5.3. SECTORES Y UNIDADES EN SUELO URBANIZABLE

Articulo 3.5.3.1. SECTOR SUB- 1.1
Se indica en el plano OE3 como SUB-1.1.
PARAMETROS
e Descripcion: Actualmente el suelo es n.s.u y con uso agricola de regadio, su topografia llana y es colindante
al suelo urbano, contando con la posibilidad de conexién a las redes de infraestructura en el borde de su
perimetro. El objetivo de este sector es la produccion de suelo residencial.
e Superficie Bruta: 125.854,57 m?
o Edificabilidad Bruta: 0.7 m2/m?
o Uso global: Residencial
* Porcentaje dedicado a vivienda de régimen de proteccion publica: 30 %
e Cesiones estructurales
Equipamientos: 17.619,64 m?
Zonas verdes: 13.214,73 m?
e Plazas de aparcamiento
Publicas: 529 ud
Totales: 1.058 ud
e Aprovechamiento objetivo: 76.469,24 Ua
e Cesion del aprovechamiento : 10%
e Aprovechamiento subjetivo: 68.822,32 Ua
e Aprovechamiento Medio: 0,6076 Ua/m?
e Planeamiento de desarrollo: Plan Parcial
e Otras Determinaciones: Su desarrollo se podra realizar independientemente de otros sectores y unidades.
e Sistema de Gestion: Indirecta.
Articulo 3.5.3.2. SECTOR SUB- 1.2
Se indica en el plano OE3 como SUB-1.2.
PARAMETROS
o Descripcion: Actualmente el suelo es n.s.u y con uso agricola de regadio, su topografia llana y es colindante

al SUB-1.1, que una vez desarrollado dara la posibilidad de conexién a las redes de infraestructura en el
borde de su perimetro. El objetivo de este sector es la produccién de suelo residencial.

e Superficie Bruta: 92.254,70 m?
¢ Edificabilidad Bruta: 0.7 m2/m?
e Uso global: Residencial

* Porcentaje dedicado a vivienda de régimen de proteccion publica: 30 %
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Cesiones estructurales

Equipamientos: 12.915,66 m?

Zonas verdes: 9.686,74 m?
Plazas de aparcamiento

Publicas: 388 ud

Totales: 775 ud
Aprovechamiento objetivo: 56.053,96 Ua
Cesion del aprovechamiento : 10%
Aprovechamiento subjetivo: 50448,56 Ua
Aprovechamiento Medio:  0,6076 Ua/m?

Planeamiento de desarrollo: Plan Parcial

Otras Determinaciones: Su desarrollo se podra realizar posteriormente al del sector SUB-1.1.

Sistema de Gestion: Indirecta.

Articulo 3.5.3.3. SECTOR SUB- 1.3

Se indica en el plano OE3 como SUB-1.3.

PARAMETROS

Descripcion: Actualmente el suelo es n.s.u y con uso agricola de regadio, su topografia llana y es colindante
al SUB-1.2, que una vez desarrollado dara la posibilidad de conexién a las redes de infraestructura en el

borde de su perimetro. El objetivo de este sector es la produccién de suelo residencial.

Superficie Bruta: 45.758,04 m?
Edificabilidad Bruta: 0.7 m2/m?
Uso global: Residencial

Porcentaje dedicado a vivienda de régimen de proteccion publica: 30 %

Cesiones estructurales

Equipamientos: 6.406,13 m?

Zonas verdes: 4.804,59 m?
Plazas de aparcamiento

Publicas: 193 ud

Totales: 385 ud
Aprovechamiento objetivo: 27.802,59 Ua
Cesion del aprovechamiento : 10%
Aprovechamiento subjetivo: 25.022,33 Ua
Aprovechamiento Medio: 0,6076 Ua/m?2

Planeamiento de desarrollo:  Plan Parcial
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e Otras Determinaciones: Su desarrollo se podra realizar posteriormente al del sector SUB-1.2.
e Sistema de Gestion: Indirecta.
Articulo 3.5.3.4. SECTOR SUB- 2.1
Se indica en el plano OE3 como SUB-2.1.
PARAMETROS
e Descripcion: En las NN.SS. el suelo esta clasificado como urbanizable y su uso actual es agricola. El

objetivo de este sector es la ordenacién de la frontera entre el uso residencial e industrial al sur de la Calzada
Romana y al norte del arroyo Caliente.

¢ Superficie Bruta: 95.615,93 m?
o Edificabilidad Bruta: 0.7 m2/m?
e Uso global: Industrial

e Porcentaje dedicado a vivienda de régimen de proteccion publica: 0 %
e Cesiones estructurales
Equipamientos: 4.780,80 m?
Zonas verdes: 9.561,59 m?
o Plazas de aparcamiento
Publicas: 359 ud
Totales: 718 ud
o Aprovechamiento objetivo: 54.883,54 Ua
e Cesion del aprovechamiento : 10%
e Aprovechamiento subjetivo: 49.395,19 Ua
e Aprovechamiento Medio: 0,574 Ua/m?
o Planeamiento de desarrollo: No precisa, modificaciones mediante Plan Parcial
e Otras Determinaciones: Su desarrollo se podra realizar independientemente de otros sectores y unidades,
debera asumir la gestion y costo para la conexion de las redes de infraestructura precisas fuera del ambito del

sector.

e Sistema de Gestion: Indirecta.
Articulo 3.5.3.5. SECTOR SUB- 3.1
Se indica en el plano OE3 como SUB-3.1.
PARAMETROS

e Descripcion: Actualmente el suelo esta clasificado como s.n.u en la Revision de las NN.SS. y su uso actual
es agricola. El objetivo de este sector es la ampliaciéon de suelo para uso industrial...

e Superficie Bruta: 71.867,49 m?
¢ Edificabilidad Bruta: 0.7 m2/m?

e Uso global: Industrial
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Porcentaje dedicado a vivienda de régimen de proteccion publica: 0 %

Cesiones estructurales

Equipamientos: 4.174,32 m?

Zonas verdes: 8.348,64 m?
Plazas de aparcamiento

Publicas: 314 ud

Totales: 627 ud
Aprovechamiento objetivo: 41.251,93 Ua
Cesion del aprovechamiento : 10%
Aprovechamiento subjetivo: 37.126,74 Ua
Aprovechamiento Medio: 0,574 Ua/m?

Planeamiento de desarrollo:  Plan Parcial

Otras Determinaciones: Su desarrollo se podra realizar independientemente de otros sectores.

Sistema de Gestion: Indirecta.

Articulo 3.5.3.6. SECTOR SUB- 3.2

Se indica en el plano OE3 como SUB-3.2.

PARAMETROS

Descripcion: Actualmente el suelo esta clasificado como s.n.u en la Revisién de las NN.SS. y su uso actual

es agricola. El objetivo de este sector es la ampliacion de suelo para uso industrial.

Superficie Bruta: 83.486,39 m?
Edificabilidad Bruta: 0.7 m2/m?
Uso global: Industrial

Porcentaje dedicado a vivienda de régimen de proteccién publica: 0 %

Cesiones estructurales

Equipamientos: 3.593,37 m2

Zonas verdes: 7.186,75 m?
Plazas de aparcamiento

Publicas: 270 ud

Totales: 539 ud
Aprovechamiento objetivo: 47.921,18 Ua
Cesion del aprovechamiento : 10%
Aprovechamiento subjetivo: 43.129,06 Ua
Aprovechamiento Medio: 0,574 Ua/m?

Planeamiento de desarrollo: Plan Parcial
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e Otras Determinaciones: Su desarrollo se podra realizar independientemente de otros sectores y unidades.
e Sistema de Gestion: Indirecta.

Articulo 3.5.3.7. SECTOR SUB- 3.3

Se indica en el plano OE3 como SUB-3.3.

PARAMETROS

o Descripcion: Actualmente el suelo esta clasificado como s.n.u en la Revision de las NN.SS. y su uso actual
es agricola. El objetivo de este sector es la ampliacion de suelo para uso industrial.

e Superficie Bruta: 103119,93 m?
« Edificabilidad Bruta: 0.7 m2/m?
e Uso global: Industrial
e Porcentaje dedicado a vivienda de régimen de proteccion publica: 0 %
e Cesiones estructurales
Equipamientos: 5.156,00 m?
Zonas verdes: 10.311,99 m?
o Plazas de aparcamiento
Publicas: 387 ud
Totales: 774 ud
o Aprovechamiento objetivo: 59.190,83 Ua
e Cesion del aprovechamiento : 10%
e Aprovechamiento subjetivo: 53.271,75 Ua
e  Aprovechamiento Medio: 0,574 Ua/m?
e Planeamiento de desarrollo: Plan Parcial

e Otras Determinaciones: Su desarrollo se podra realizar posteriormente al del sector SUB-3.2., o debera
asumir la gestion y costo para la conexién de las redes de infraestructura precisas fuera del ambito del sector.

e Sistema de Gestion: Indirecta.
Articulo 3.5.3.8. SECTOR SUB- 3.4
Se indica en el plano OE3 como SUB-3.4.
PARAMETROS

e Descripcion: Actualmente el suelo esta clasificado como s.n.u en la Revision de las NN.SS. y su uso actual
es agricola. El objetivo de este sector es la ampliacién de suelo para uso industrial.

o Superficie Bruta: 113.598,13 m?2
o Edificabilidad Bruta: 0.7 m2/m?
e Uso global: Industrial

¢ Porcentaje dedicado a vivienda de régimen de proteccion publica: 0 %
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e Cesiones estructurales
Equipamientos: 5.679,91 m?
Zonas verdes: 11.359,81 m?
e Plazas de aparcamiento
Publicas: 426 ud
Totales: 852 ud
o Aprovechamiento objetivo: 65.205,32 Ua
e Cesion del aprovechamiento : 10%
e Aprovechamiento subjetivo: 58.684,79 Ua
e Aprovechamiento Medio: 0,574 Ua/m?
e Planeamiento de desarrollo: Plan Parcial

e Otras Determinaciones: Su desarrollo se podra realizar posteriormente al del sector SUB-3.3., o debera
asumir la gestién y costo para la conexion de las redes de infraestructura precisas fuera del ambito del sector.

Articulo 3.5.3.9. SECTOR SUB- 3.5
Se indica en el plano OE3 como SUB-3.5.
PARAMETROS

e Descripcion: Actualmente el suelo esta clasificado como s.n.u en la Revision de las NN.SS. y su uso actual
es agricola. El objetivo de este sector es la ampliacion de suelo para uso industrial.

e Superficie Bruta: 68.620,11 m?
o Edificabilidad Bruta: 0.7 m2/m?
e Uso global: Industrial

¢ Porcentaje dedicado a vivienda de régimen de proteccion publica: 0 %
e Cesiones estructurales
Equipamientos: 3.431,01 m?
Zonas verdes: 6.862,01 m?
e Plazas de aparcamiento
Publicas: 258 ud
Totales: 515 ud
o Aprovechamiento objetivo: 39.387,94 Ua
e Cesion del aprovechamiento : 10%
e Aprovechamiento subjetivo: 35.449,15 Ua
¢ Aprovechamiento Medio: 0,574 Ua/m?

¢ Planeamiento de desarrollo: Plan Parcial
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e Otras Determinaciones: Su desarrollo se podra realizar posteriormente al del sector SUB-3.4., o debera
asumir la gestion y costo para la conexion de las redes de infraestructura precisas fuera del ambito del sector.

e Sistema de Gestion: Indirecta.
Articulo 3.5.3.10. SECTOR SUB- 3.6
Se indica en el plano OE3 como SUB-3.6.
PARAMETROS

e Descripcion: Actualmente el suelo esta clasificado como s.n.u en la Revision de las NN.SS. y su uso actual
es agricola. El objetivo de este sector es la ampliacion de suelo para uso industrial.

e Superficie Bruta: 49.513,61 m?
o Edificabilidad Bruta: 0.7 m2/m?
e Uso global: Industrial

e Porcentaje dedicado a vivienda de régimen de proteccion publica: 0 %
e Cesiones estructurales
Equipamientos: 2.475,68 m?
Zonas verdes: 4.951,36 m?
o Plazas de aparcamiento
Publicas: 186 ud
Totales: 372 ud
o Aprovechamiento objetivo: 28.420,81 Ua
e Cesion del aprovechamiento : 10%
e Aprovechamiento subjetivo: 25.578,73 Ua
e  Aprovechamiento Medio: 0,574 Ua/m?
e Planeamiento de desarrollo: Plan Parcial
e Otras Determinaciones: Su desarrollo se podra realizar posteriormente al del sector SUB-3.5., o debera
asumir la gestion y costo para la conexion de las redes de infraestructura precisas fuera del ambito del sector.
Su desarrollo precisa el informe favorable de la Administracion Responsable de la carretera EX — 328.
e Sistema de Gestion: Indirecta.
Articulo 3.5.3.11. SECTOR SUB-4.1
Se indica en el plano OE3 como SUB-4.1.
PARAMETROS
e Descripcion: En la Revision de las NN.SS. el suelo esta clasificado como s.u. de uso industrial, sin que se
halla desarrollado como tal y su uso actual es agricola. El objetivo de este sector es la ampliacion de suelo
para uso industrial.
e Superficie Bruta: 14.245,86 m?
e Edificabilidad Bruta: 0.7 m2/m?

e Uso global: Industrial
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Porcentaje dedicado a vivienda de régimen de proteccion publica: 0 %
Cesiones estructurales
Equipamientos: 712,29 m?
Zonas verdes: 1.424,59 m?
Plazas de aparcamiento
Publicas: 54 ud
Totales: 107 ud
Aprovechamiento objetivo:  8.177,12 Ua
Cesion del aprovechamiento : 10%
Aprovechamiento subjetivo: 7.359,41 Ua
Aprovechamiento Medio: 0,574 Ua/m?
Planeamiento de desarrollo: Plan Parcial.
Otras Determinaciones: Su desarrollo se podra realizar independientemente de otros sectores y unidades,
debera asumir la gestion y costo para la conexion de las redes de infraestructura precisas fuera del ambito del

sector.

Sistema de Gestion: Indirecta.

Articulo 3.5.3.12. SECTOR SUB- 5.1

Se indica en el plano OE3 como SUB-5.1.

PARAMETROS

Descripcioén: Actualmente el suelo es suelo urbanizable con uso residencial. El objetivo de este sector es
homogenizar la zona con uso residencial, en frontera con el uso industrial.

Superficie Bruta: 57.635,83 m?
Edificabilidad Bruta: 0.7 m2/m?
Uso global: Residencial

Porcentaje dedicado a vivienda de régimen de proteccién publica: 30 %
Cesiones estructurales
Equipamientos: 8.069,02 m?
Zonas verdes: 6.051,76 m?
Plazas de aparcamiento
Publicas: 243 ud
Totales: 485 ud
Aprovechamiento objetivo: 35.019,53 Ua
Cesion del aprovechamiento : 10%
Aprovechamiento subjetivo: 31.517,58 Ua

Aprovechamiento Medio: 0,6076 Ua/m?
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e Planeamiento de desarrollo:No precisa, modificaciones mediante Plan Parcial
e Otras Determinaciones: Su desarrollo se podra realizar independientemente de otros sectores y unidades.
e Sistema de Gestion: Indirecta.

Articulo 3.5.3.13. SECTOR SUB-6.1

Se indica en el plano OE3 como SUB-6.1.

PARAMETROS

e Descripcion: En la Revision de las NN.SS. el suelo esta clasificado como s.n.u., su uso actual es agricola y
parte industrial. El objetivo de este sector es la ampliacion de suelo para uso industrial.

¢ Superficie Bruta: 27.343,45 m?
o Edificabilidad Bruta: 0.7 m2/m?
e Uso global: Industrial

* Porcentaje dedicado a vivienda de régimen de proteccion publica: 0 %
e Cesiones estructurales
Equipamientos: 1.367,17 m?
Zonas verdes: 2.734,35 m?
o Plazas de aparcamiento
Publicas: 103 ud
Totales: 206 ud
o Aprovechamiento objetivo: 15.695,14 Ua
o Cesion del aprovechamiento : 10%
o Aprovechamiento subjetivo: 14.125,63 Ua
e Aprovechamiento Medio: 0,574 Ua/m?
e Planeamiento de desarrollo: Plan Parcial.
e Otras Determinaciones: Su desarrollo se podra realizar independientemente de otros sectores y unidades,

debera asumir la gestion y costo para la conexion de las redes de infraestructura precisas fuera del ambito del
sector.
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SUBCAPITULO 3.5.4.

AREAS DE REPARTO EN SUELO URBANO
Articulo 3.5.4.1. Area de Reparto AR/SU-1

Se indica en el plano OE3 como AR/SU-1, incluye la Unidad de Actuacién UA/ SU-1. Situada en el noroeste del suelo
consolidado, junto al Cabrilla, se corresponde con la UE- 2 del planeamiento anterior.

e Uso Caracteristico: Residencial

L]

Aprovechamiento Medio: 0,5793 Ua/m?

Superficie: 15.717,52 m2

Articulo 3.5.4.2. Area de Reparto AR/SU-1a

Se indica en el plano OE3 como AR/SU-1a, incluye la Unidad de Actuacién UA/ SU-1a, esta unidad proviene de la
R.NN.SS. y tiene gestién aprobada.
e Uso Caracteristico: Residencial

Aprovechamiento Medio: El resultante de los parametros de la R.NN.SS. para el ambito.

Superficie: 8.196 m2, segun Epigrafe 1 del Anexo 1 de la R.NN.SS

En caso de incumplirse las determinaciones o plazos de la gestion aprobada este ambito pasara a
gestionarse y desarrollarse segiin la LSOTEX, como suelo urbano no consolidado asimilable a un suelo
urbanizable en cuanto a su estado actual y los parametros estructurales del area de reparto seran:
e Uso Caracteristico: Residencial

¢ Aprovechamiento Medio: 0,6076 Ua/m?

Superficie: 9.940.12 m2

Articulo 3.5.4.3. Area de Reparto AR/SU-5

R.NN.SS. y tiene programa de ejecucion aprobado.
L]

Se indica en el plano OE3 como AR/SU-5, incluye la Unidad de Actuacion UA/ SU-5, esta unidad proviene de la
Uso Caracteristico: Residencial

Aprovechamiento Medio: El resultante de los parametros de la R.NN.SS. para el ambito.
L]

Superficie: 12.644 m2, segun Epigrafe 5 del Anexo 1 de la R.NN.SS

En caso de incumplirse las determinaciones o plazos del programa de ejecucion este ambito pasard a
gestionarse y desarrollarse segiin la LSOTEX, como suelo urbano no consolidado asimilable a un suelo
urbanizable en cuanto a su estado actual y los parametros estructurales del area de reparto seran:
e Uso Caracteristico: Residencial

¢ Aprovechamiento Medio: 0,6076 Ua/m?

Superficie: 16.886,33 m2

Articulo 3.5.4.4. Area de Reparto AR/SU-18

Se indica en el plano OE3 como AR/SU-18, incluye la Unidad de Actuacién UA/ SU-18, esta unidad proviene de la
R.NN.SS. y tiene programa de ejecucion aprobado.

Uso Caracteristico: Residencial
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Aprovechamiento Medio: El resultante de los parametros de la R.NN.SS. para el ambito.

Superficie: 5.730 m2, segun Epigrafe 18 del Anexo 1 de la R.NN.SS

En caso de incumplirse las determinaciones o plazos del programa de ejecucion este ambito pasara a
gestionarse y desarrollarse segiin la LSOTEX, como suelo urbano no consolidado asimilable a un suelo
urbanizable en cuanto a su estado actual y los parametros estructurales del area de reparto seran:
e Uso Caracteristico: Residencial

e Aprovechamiento Medio: 0,6076 Ua/m?

Superficie: 7.144,78 m2

Articulo 3.5.4.5. Area de Reparto AR/SU-21a

Se indica en el plano OE3 como AR/SU-21a, incluye la Unidad de Actuacion UA/ SU-21a, esta unidad proviene de la
R.NN.SS. y tiene programa de ejecucion aprobado.

e Uso Caracteristico: Residencial
L]

Aprovechamiento Medio: El resultante de los parametros de la R.NN.SS. para el ambito.

Superficie: 17.131 m2, segun Epigrafe 21 UA 21a del Anexo 1 de la R.NN.SS

En caso de incumplirse las determinaciones o plazos del programa de ejecucion este ambito pasard a
gestionarse y desarrollarse segin la LSOTEX, como suelo urbano no consolidado asimilable a un suelo
urbanizable en cuanto a su estado actual y los parametros estructurales del area de reparto seran:
e Uso Caracteristico: Residencial

e Aprovechamiento Medio: 0,6076 Ua/m?

Superficie: 17.454,42 m2
Articulo 3.5.4.6. Area de Reparto AR/SU-21b

Se indica en el plano OE3 como AR/SU-21b, incluye la Unidad de Actuacion UA/ SU-21b, esta unidad proviene de la
R.NN.SS. y tiene programa de ejecucion aprobado.

e Uso Caracteristico: Residencial
L]

Aprovechamiento Medio: El resultante de los parametros de la R.NN.SS. para el ambito.
L]

Superficie: 30.477 m2, segun Epigrafe 21 UA 21b del Anexo 1 de la R.NN.SS

En caso de incumplirse las determinaciones o plazos del programa de ejecucion este ambito pasard a
gestionarse y desarrollarse segiin la LSOTEX, como suelo urbano no consolidado asimilable a un suelo
urbanizable en cuanto a su estado actual y los pardmetros estructurales del area de reparto seran:
e Uso Caracteristico: Residencial

e Aprovechamiento Medio: 0,6076 Ua/m?

Superficie: 31.865,06 m2

Articulo 3.5.4.7. Area de Reparto AR/SU-22

Se indica en el plano OE3 como AR/SU-22, incluye la Unidad de Actuacién UA/ SU-22, esta unidad proviene de la
R.NN.SS. y tiene programa de ejecucion aprobado.
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e Uso Caracteristico: Industrial

Aprovechamiento Medio: El resultante de los parametros de la R.NN.SS. para el ambito.

Superficie: 32.716 m2, segun Epigrafe 22 del Anexo 1 de la R.NN.SS

En caso de incumplirse las determinaciones o plazos del programa de ejecucion este ambito pasard a
gestionarse y desarrollarse segin la LSOTEX, como suelo urbano no consolidado asimilable a un suelo
urbanizable en cuanto a su estado actual y los parametros estructurales del area de reparto seran:
e Uso Caracteristico: Industrial

e Aprovechamiento Medio: 0,574 Ua/m?

Superficie: 38.762,90 m2

Articulo 3.5.4.8. Area de Reparto AR/SU-23

Se indica en el plano OE3 como AR/SU-23, incluye la Unidad de Actuacién UA/ SU-23, esta unidad proviene de la
R.NN.SS. y tiene la gestion aprobada.
e Uso Caracteristico: Industrial

Aprovechamiento Medio: El resultante de los parametros de la R.NN.SS. para el ambito.
L]

Superficie: 21.613 m2, segun Epigrafe 23 del Anexo 1 de la R.NN.SS
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SUBCAPITULO 3.5.5. UNIDADES EN SUELO URBANO

Articulo 3.5.5.1. UNIDAD DE ACTUACION UA/ SU- 1

Se indica en el plano OE3 como UA/SU-1

PARAMETROS

Descripcion: Actualmente el suelo tiene uso agricola de regadio, y edificaciones de uso residencial
realizadas fuera de ordenacion. El objetivo de esta unidad es colmatar un vacio urbano con un
aprovechamiento residencial similar al que le establece la revision de las NN.SS...
Superficie Bruta: 15.717,52 m?
Edificabilidad Bruta: 0,6674 m?/m?
Uso Global: Residencial
Porcentaje dedicado a vivienda de régimen de proteccién publica: 30 %
Cesiones estructurales
Equipamientos: 2.097,97 m?2
Zonas verdes: 1.573,48 m?
Plazas de aparcamiento
Publicas: 63 ud
Totales: 126 ud
Aprovechamiento objetivo: 9.105,16 Ua
Cesion del aprovechamiento : 10%
Aprovechamiento subjetivo: 8.194,64 Ua
Aprovechamiento Medio: 0,5793 Ua/m?
Planeamiento de desarrollo: No precisa, tiene ordenacién detallada, modificaciones mediante Plan Especial

Sistema de Gestion: Indirecta.

Articulo 3.5.5.2. UNIDAD DE ACTUACION UA/ SU- 1a

Se indica en el plano OE3 como UA/SU-1a

PARAMETROS

Descripcion: Actualmente tiene programa de ejecucién aprobado, el PGM asume las determinaciones
estructurales y detalladas del programa, en caso de no desarrollarse y ejecutarse en los plazos aprobados
pasara a desarrollarse acorde a la LSOTEX como suelo urbano no consolidado asimilable a un suelo
urbanizable en cuanto a su estado actual. El nuevo programa de ejecucion fijara la ordenacion
detallada, con los siguientes parametros estructurales:

Superficie Bruta: 9.086,49 m?
Edificabilidad Bruta: 0,7 m?/m?
Uso Global: Residencial

Porcentaje dedicado a vivienda de régimen de proteccion publica: 30 %
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e Cesiones estructurales
Equipamientos: 1.272,11 m?
Zonas verdes: 954,08 m?
e Plazas de aparcamiento
Publicas: 39 ud
Totales: 77 ud
e Aprovechamiento objetivo: 5.520,95 Ua
e Cesion del aprovechamiento : 10%
e Aprovechamiento subjetivo: 4.968,86 Ua
¢ Aprovechamiento Medio: 0,6076 Ua/m?
e Planeamiento de desarrollo: No precisa, tiene ordenacion detallada, modificaciones mediante Plan Especial

o Sistema de Gestion: Indirecta.

Articulo 3.5.5.3. UNIDAD DE ACTUACION UA/ SU- 5
Se indica en el plano OE3 como UA/SU-5
PARAMETROS
e Descripcion: Actualmente tiene programa de ejecucion aprobado, el PGM asume las determinaciones
estructurales y detalladas del programa, en caso de no desarrollarse y ejecutarse en los plazos aprobados
pasara a desarrollarse acorde a la LSOTEX como suelo urbano no consolidado asimilable a un suelo

urbanizable en cuanto a su estado actual. El nuevo programa de ejecucion fijara la ordenacion
detallada, con los siguientes parametros estructurales:

e Superficie Bruta: 16.886,33 m?
« Edificabilidad Bruta: 0,7 m?/m?
e Uso Global: Residencial
o Porcentaje dedicado a vivienda de régimen de proteccién publica: 30 %
e Cesiones estructurales
Equipamientos: 2.364,09 m?2
Zonas verdes: 1.773,06 m?
e Plazas de aparcamiento
Publicas: 71 ud
Totales: 142 ud
o Aprovechamiento objetivo: 10.260,13 Ua
e Cesion del aprovechamiento : 10%
o Aprovechamiento subjetivo: 9.234,12 Ua

e Aprovechamiento Medio: 0,6076 Ua/m?
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e Planeamiento de desarrollo: No precisa, tiene ordenacion detallada, modificaciones mediante Plan Especial
o Sistema de Gestion: Indirecta.
Articulo 3.5.5.4. UNIDAD DE ACTUACION UA/ SU-18
Se indica en el plano OE3 como UA/SU-18
PARAMETROS
e Descripcion: Actualmente tiene programa de ejecucion aprobado, el PGM asume las determinaciones
estructurales y detalladas del programa, en caso de no desarrollar en los plazos aprobados pasara a
desarrollarse acorde a la LSOTEX como suelo urbano no consolidado asimilable a un suelo

urbanizable en cuanto a su estado actual. El nuevo programa de ejecucion fijard la ordenacion
detallada, con los siguientes parametros estructurales:

e Superficie Bruta: 7.144,78 m?
e Edificabilidad Bruta: 0,7 m?/m?
e Uso Global: Residencial
* Porcentaje dedicado a vivienda de régimen de proteccion publica: 30 %
e Cesiones estructurales
Equipamientos: 1.000,27 m?
Zonas verdes: 750,20 m?
e Plazas de aparcamiento
Publicas: 31 ud
Totales: 62 ud
e Aprovechamiento objetivo: 4.341,16 Ua
e Cesion del aprovechamiento : 10%
o Aprovechamiento subjetivo: 3.907,05 Ua
e  Aprovechamiento Medio: 0,6076 Ua/m?
¢ Planeamiento de desarrollo: No precisa, tiene ordenacién detallada, modificaciones mediante Plan Especial

o Sistema de Gestion: Indirecta.

Articulo 3.5.5.5. UNIDAD DE ACTUACION UA/ SU- 21a
Se indica en el plano OE3 como UA/SU-21a
PARAMETROS
o Descripcion: Actualmente tiene programa de ejecucion aprobado, el PGM asume las determinaciones
estructurales y detalladas del programa, en caso de no desarrollar en los plazos aprobados pasara a
desarrollarse acorde a la LSOTEX como suelo urbano no consolidado asimilable a un suelo

urbanizable en cuanto a su estado actual. El nuevo programa de ejecucion fijard la ordenacion
detallada, con los siguientes parametros estructurales:

e Superficie Bruta: 17.454,42 m?

¢ Edificabilidad Bruta: 0,7 m%m?
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e Uso Global: Residencial
o Porcentaje dedicado a vivienda de régimen de proteccién publica: 30 %
e Cesiones estructurales
Equipamientos: 2.443,62 m?2
Zonas verdes: 1.832,71 m?
e Plazas de aparcamiento
Publicas: 74 ud
Totales: 147 ud
e Aprovechamiento objetivo: 10.605,30 Ua
e Cesion del aprovechamiento : 10%
e Aprovechamiento subjetivo: 9.544,77 Ua
¢ Aprovechamiento Medio: 0,6076 Ua/m?
¢ Planeamiento de desarrollo: No precisa, tiene ordenacion detallada, modificaciones mediante Plan Especial

o Sistema de Gestion: Indirecta.

Articulo 3.5.5.6. UNIDAD DE ACTUACION UA/ SU- 21b
Se indica en el plano OE3 como UA/SU-21b
PARAMETROS
e Descripcién: Actualmente tiene programa de ejecuciéon aprobado, el PGM asume las determinaciones
estructurales y detalladas del programa, en caso de no desarrollar en los plazos aprobados pasara a
desarrollarse acorde a la LSOTEX como suelo urbano no consolidado asimilable a un suelo

urbanizable en cuanto a su estado actual. El nuevo programa de ejecucion fijara la ordenacion
detallada, con los siguientes parametros estructurales:

e Superficie Bruta: 31.865,06 m?2
o Edificabilidad Bruta: 0,7 m?/m?2
e Uso Global: Residencial
¢ Porcentaje dedicado a vivienda de régimen de proteccion publica: 30 %
e Cesiones estructurales
Equipamientos: 4.461,11 m?
Zonas verdes: 3.345,83 m?
o Plazas de aparcamiento
Publicas: 134 ud
Totales: 268 ud
o Aprovechamiento objetivo: 19.361,21 Ua
e Cesion del aprovechamiento : 10%

e Aprovechamiento subjetivo: 17.425,08 Ua
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e  Aprovechamiento Medio: 0,6076 Ua/m?
¢ Planeamiento de desarrollo: No precisa, tiene ordenacién detallada, modificaciones mediante Plan Especial
e Sistema de Gestion: Indirecta.

Articulo 3.5.5.7. UNIDAD DE ACTUACION UA/ SU- 22

Se indica en el plano OE3 como UA/SU-22

PARAMETROS

e Descripcion: Actualmente tiene programa de ejecucion aprobado, el PGM asume las determinaciones
estructurales y detalladas del programa, en caso de no desarrollar en los plazos aprobados pasara a
desarrollarse acorde a la LSOTEX como suelo urbano no consolidado asimilable a un suelo
urbanizable en cuanto a su estado actual. El nuevo programa de ejecucion fijara la ordenacion
detallada con los siguientes parametros estructurales:

e Superficie Bruta: 38.762,90 m?
e Edificabilidad Bruta: 0,7 m?/m?
e Uso Global: Industrial
¢ Porcentaje dedicado a vivienda de régimen de proteccion publica: 0 %
e Cesiones estructurales
Equipamientos: 1.938,15 m?
Zonas verdes: 3.876,29 m2
o Plazas de aparcamiento
Publicas: 146 ud
Totales: 291 ud
e Aprovechamiento objetivo: 22.249,90 Ua
o Cesion del aprovechamiento : 10%
e Aprovechamiento subjetivo: 20.024,91 Ua
¢ Aprovechamiento Medio: 0,574 Ua/m?
* Planeamiento de desarrollo: No precisa, tiene ordenacién detallada, modificaciones mediante Plan Especial
e Sistema de Gestion: Indirecta.
Articulo 3.5.5.8. UNIDAD DE ACTUACION UA/ SU- 23
Se indica en el plano OE3 como UA/SU-23

PARAMETROS

e Descripcion: Actualmente la unidad esta parcialmente consolidada por la edificacion de una
industria activa, el acceso se realiza por la urbanizacion ejecutada del frente alineado a la C/ San
Pedro, para completar los deberes de la actual UA-23 falta por ejecutar la parte que le corresponde
de urbanizacion del vial al sur. En la ordenacién del PGM la anchura del vial al sur se amplia de 10
a 20 metros.
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La reparcelacion prevista en las NNSS estd aprobada por el ayuntamiento y elevada a documento
publico, acorde con el planeamiento vigente, con una cesion de 3.930 m? de zona verde, 613 m* de
vial y 1.707 m? de aprovechamiento correspondiente al 10% de aprovechamiento total de la unidad,
quedando 15.363 m? de aprovechamiento lucrativo privado.

La urbanizacion que falta por ejecutar, no se ajusta a la ampliacioén del vial propuesta en el PGM,
que ademas afecta a parte de la superficie calificada como industrial en la reparcelacion aprobada,
es por lo que el costo de la urbanizacion pendiente sera monetizado y contemplado en la nueva
reparcelacion de la unidad.

La ordenacion propuesta en el PGM también contempla la apertura de un nuevo vial sobre el arroyo
Caliente, que no estaba previsto en las NNSS, este nuevo vial de 16 metros de ancho ocupa aparte
de la superficie calificada como zona verde en reparcelacion aprobada. El costo de urbanizacién de
este nuevo vial se ejecutara como una actuacion aislada AA-24.
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CAPITULO 3.6. SISTEMA GENERALES
SUBCAPITULO 3.6.1. CONDICIONES GENERALES.
Articulo 3.6.1.1. Clasificacion.

Segun el tipo de dotacion que constituya su objeto, el Plan General sefiala los siguientes sistemas generales:

e Sistema General de Espacios Libres

e Sistema General de Equipamientos

e Sistema General de Infraestructuras

e Sistema General Viario.
La localizacién e identificacion de los elementos que integran cada uno de ellos se refleja en los planos de ordenacién
estructural OE-4.

Articulo 3.6.1.2. Regulacion de los sistemas generales.

La ordenacion y regulacion de los sistemas generales se contiene en el presente Plan General. Sin perjuicio de ello
podran redactarse Planes Especiales si fuera conveniente ajustar y detallar la ordenacion de los sistemas generales
contenida en el Plan General o cuando éste asi lo estableciera.

Articulo 3.6.1.3. Formas de ejecucion.

El suelo destinado a sistemas generales se obtendra mediante expropiacion u ocupacién directa, cuando no esté
adscrito a sector o unidad de actuacion algunos.

Las obras correspondientes a sistemas generales se realizaran conforme a las determinaciones sustantivas, tempora-
les y de gestién del planeamiento de ordenacion urbanistica como obras publicas ordinarias.

SUBCAPITULO 3.6.2. CONDICIONES PARTICULARES.
Articulo 3.6.2.1. Sistema general de espacios libres (SG-L).

Esta constituido por los terrenos de dominio publico sefialados como sistema general por el Plan General Municipal, y
conformados por parques, jardines o areas de juego u ocio, destinados al esparcimiento, recreo y reposo de la
poblacion. Se identifican en los planos de Ordenacién Estructural OE-4 mediante las siglas SG-L.

Articulo 3.6.2.2. Sistema general de equipamientos. (SG-E)

Estéa constituido por los terrenos de dominio publico sefialados como sistema general por el Plan General Municipal, y
conformados por las dotaciones y equipamientos colectivos de cualquier indole. Se identifican en los planos de
Ordenacion Estructural OE-4 mediante las siglas SG-E.

Articulo 3.6.2.3. Sistema general de infraestructuras. (SG-I)

Esta constituido por los elementos e instalaciones de dominio publico sefialados como sistema general por el Plan
General Municipal, y conformados por las redes basicas de captacién, tratamiento y distribucion del abastecimiento de
agua potable, colectores y depuraciéon de aguas residuales, transporte, distribucion y transformacion de energia
eléctrica, telecomunicaciones y gas. Se identifican en los planos de Ordenacion Estructural OE-4 mediante las siglas
SG-I.

Articulo 3.6.2.4. Sistema general viario. (SG-V)

Esta constituido por los terrenos de dominio publico sefialados como sistema general por el Plan General Municipal, y
conformados por las vias interurbanas. Se identifican en los planos de Ordenaciéon Estructural OE-4 mediante las
siglas SG-V.
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CAPITULO 3.7. INFRAESTRUCTURAS

SUBCAPITULO 3.7.1. CONDICIONES GENERALES
Articulo 3.7.1.1. Definicion y clasificacion.

Se identifican como infraestructuras las instalaciones, redes y elementos complementarios destinados al servicio de
las redes de abastecimiento de agua, energia eléctrica, saneamiento, alumbrado publico y otros, la red transporte y
comunicacion tiene su tratamiento especifico.

En el término de Puebla de la Calzada se distinguen las siguientes variedades:

-Abastecimientos de Agua (SA), que incluye las instalaciones y conductos destinados a la captaciéon, tratamiento,
transporte y distribucién de agua potable.

-Saneamiento (SS), correspondiente a la red de conducciones e instalaciones para la evacuacion y depuracion de
aguas pluviales y residuales.

-Energia Eléctrica (SE), relativa a las subestaciones y centros de transformacién, y las redes de transporte y
distribucién en alta y baja tension.

-Alumbrado Publico (SL), que engloba las conducciones de alimentaciéon y los elementos necesarios para la
iluminacion de las vias y espacios libres de dominio publico.

-Telefonia (ST), referida a las redes de comunicacion, instalaciones y locales del servicio Telefénico.

-Red de Riego (SR), que corresponde a las dependencias y redes de conduccién (acequias) de agua para riego
agricola asi como la red de desagtie vinculada hasta el vertido a cauces naturales.

Articulo 3.7.1.2. Condiciones generales.

Las infraestructuras se adecuaran en sus caracteristicas con caracter estructural a las determinadas por la legislacion
sectorial que le sea de aplicacion. Para la implantacién en el término municipal de nuevas redes de infraestructuras se
podran redactar planes especiales cuyo objetivo sera la definicion de los trazados de tendidos y definicién de los
elementos de las mismas para las diferentes categorias de suelo.
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TITULO 4. DETERMINACIONES PARTICULARES

DEL MUNICIPIO DETALLADAS

CAPITULO 4.1. GENERALIDADES

SUBCAPITULO 4.1.1. INTERVENCION ADMINISTRATIVA EN LA EDIFICACION

Y USO DEL SUELO

Articulo 4.1.1.1. Formas de Intervenciéon y Competencias

1.

La intervencién de la Administracién compete en el control del uso del suelo y la edificacién, consiste en:
a) La actividad de ejecucion del planeamiento de ordenacién territorial y urbanistica en régimen de
actuaciones urbanizadoras y de obras publicas ordinarias.

b) La intervencion de la actividad de ejecucion de los propietarios en régimen de actuaciones

edificatorias, constatando la adecuacién de las distintas actuaciones a la legislacién y normas
urbanisticas de aplicacion, el restablecimiento, en su caso de la ordenacién infringida, y el fomento de la
edificacion de acuerdo con las previsiones del planeamiento.

La actividad administrativa de ejecucion podra gestionarse de forma tanto directa, como indirecta mediante
atribucion a un particular en la condicion de agente urbanizador.

La intervencion administrativa se llevara a efecto mediante el ejercicio de las siguientes acciones:

La determinacion de la forma de gestidon de la actividad y la tramitacién y aprobacion de los pertinentes
Programas de Ejecucion.

La organizacién temporal de la ejecucién y la fijacion del orden de las actuaciones, cuando dichas
determinaciones no se contengan ya en el PG o proceda modificarlas.

La delimitacion de la unidad de actuacién, cuando ésta sea urbanizadora y no estén delimitadas en el PG o
deba realizarse mediante obras publicas ordinarias.

La conservacion de las obras de urbanizacion y de la edificacion. Acorde al Capitulo VI del Titulo IV de la
LSOTEX.

Emision de 6rdenes de ejecucion de obras o de suspension de actos abusivos e imposicion de sanciones.

Establecimiento de plazos de edificacién forzosa y arbitrios no fiscales para los solares vacantes o
insuficientemente edificados.

Expedicién de licencias e inspeccion urbanistica de las actuaciones, acorde a las determinaciones del Art. 176
y 181 de la LSOTEX, asi como las ordenanzas municipales redactadas al respeto.

La competencia en la intervencién administrativa de ejecuciéon del PG corresponde al Ayuntamiento de
Puebla de la Calzada, salvo los casos en que conforme a lo establecido en la legislaciéon urbanistica o la
especifica de la materia de que se trate, se atribuya a otros organismos o entidades.

Articulo 4.1.1.2. Actos sometidos a licencia

1.

Quedan sometidos a la concesién de licencia de obras, edificacion e instalacién la totalidad de los actos
comprendidos en el articulo 180 de la de la LSOTEX, de acuerdo con la tramitacion.

Estan sujetos a la obtencién de licencia de usos y actividades, sin perjuicio de las demas autorizaciones que
sean procedentes con arreglo a la legislacion sectorial aplicable, los actos que contemple en cada momento
la legislacion al respecto
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Articulo 4.1.1.3. Ejecucion de los actos sometidos a licencia

1.

La ejecucion de actos regulados a través de la concesion de licencia no podra emprenderse hasta que ésta
obre en poder del concesionario, o se considere su obtencion por silencio administrativo positivo, siendo
perseguible cualquier actuacién contraria a este principio.

La ejecucién de actos en el supuesto de silencio administrativo positivo no podran en ningin caso contravenir
la Normativa Urbanistica de aplicacion ni la legislacion especifica vigente. Por lo que las obras o actuaciones
que no se ajusten tendran que ser corregidas bajo la responsabilidad del promotor y técnicos responsables.

Articulo 4.1.1.4. Proteccion de la legalidad urbanistica

1.

Las vulneraciones de la LSOTEX, sus Reglamentos y Normas Urbanisticas del PG, son infracciones
urbanisticas, tienen la consideracion de delito tipificado en el Cédigo Penal y llevaran al margen de las
ordenes de suspension o demolicion, la imposicion de las penas pertinentes a los infractores, asi como la
obligacion del resarcimiento de dafios e indemnizaciones de perjuicios, con cargo a los responsables.

Articulo 4.1.1.5. Obras y actividades sin licencias

1.

Cuando los actos de edificacion y uso se efectuasen sin licencia se ordenara la suspensiéon inmediata de los
mismos.

En el plazo maximo de dos meses desde la notificacion de la orden de suspension, el interesado debera
solicitar la oportuna licencia. Si esta fuera denegada por ser contraria a la ordenacién establecida o no fuera
solicitad en el plazo sefialado, el Ayuntamiento acordara la demolicion de las obras, a costa del titular de las
mismas o la suspensién y cierre definitivo de la actividad.

Articulo 4.1.1.6. Inspeccion

1.

2.

Para todos aquellos actos que impliquen licencias de tramitacion normal, se procedera del modo siguiente.

Una vez concedida la licencia y efectuado el replanteo, se comunicara al Ayuntamiento el inicio de las obras.
El replanteo debera hacerse de manera que los servicios técnicos municipales puedan apreciar con exactitud
todas aquéllas circunstancias que puedan afectar al edificio, pero no se comenzaran los movimientos de
tierra, talas o cortas de arboles, demoliciones ni ningun otro trabajo preparatorio.

Una vez efectuada la inspeccion del replanteo por parte de los servicios técnicos municipales, éstos emitiran
un certificado dentro de los 15 dias siguientes a la comunicacion del propietario al Ayuntamiento. Dicho
certificado tendra la forma de Acta de Replanteo previo. Tanto la propiedad como los constructores y técnicos
directivos de las obras seran responsables del estricto mantenimiento de las alineaciones acordadas en este
acto.

En la oficina de obras o en sitio proximo y accesible existira un ejemplar del proyecto, visado por el
Ayuntamiento, y modelo municipal acreditativo de la licencia obtenida en la valla de la obra.

Las modificaciones que deban introducirse en el proyecto se ajustaran a la tramitacion prevista para su
formacion, en todo lo que las afectare.

Articulo 4.1.1.7. Situacién legal de ruina.

1.

a)

b)

Procedera la declaracion de la situacién legal de ruina urbanistica de una construccién o edificacion en los
siguientes supuestos:

Cuando el coste de las reparaciones necesarias para devolver a la que esté en situacion 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.

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 conservacion, con comprobacion
de una tendencia constante y progresiva en el tiempo al incremento de las inversiones precisas para la
conservacion del edificio.
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2. Correspondera al Municipio la declaracién de la situacion legal de ruina, previo procedimiento en el que, en
todo caso, debera darse audiencia al propietario interesado y los demas titulares de derechos afectados.

3. Correspondera al Municipio en la declaracion de la situacion legal de ruina en bienes catalogados, comunicar
previamente a la consejeria competente en materia de Patrimonio Cultural, que podra intervenir como
interesada en el mismo, debiendo serle notificada la apertura y las resoluciones que en el expediente de
declaracion de ruina.

SUBCAPITULO 4.1.2. TIPOS DE OBRAS

Articulo 4.1.2.1. Clasificacion de obras de edificacion.
A los efectos de la aplicacion de las condiciones de edificacion reguladas en las presentes Normas Urbanisticas, se
establecen los siguientes tipos de obras:

- Obras de nueva planta: Son las de nueva construccion sobre solares vacantes.

- Obras de conservacion: Son obras menores cuya finalidad es mantener el edificio en correctas condiciones de
salubridad y ornato, sin alterar su estructura portante, arquitecténica o su distribucion. Se incluyen en este tipo las de
limpieza, reposicién de canalones, bajantes u otras conducciones, revocas de fachada, pintura, reparaciones de
cubierta, y otras de estricto mantenimiento.

- Obras de consolidacion: Son aquellas que tienen por objeto el afianzamiento de la estructura portante del edificio,
sin alterar las caracteristicas esenciales del mismo: estructura arquitectonica, distribucion o fachadas. Pueden incluir
obras de reconstruccién e incluso sustitucion de elementos deteriorados, y el empleo de prétesis constructivas
realizadas con elementos, técnicas y materiales actuales.

- Obras de restauracion: Son las que tienen por objeto la recuperacion y restitucion de los valores sustanciales del
edificio, pudiendo incluir obras de demolicion de elementos postizos claramente no integrados en el conjunto,
reconstruccion de elementos deteriorados y retoques puntuales de fachada. En todo caso, las obras deberan atender a
los siguientes criterios:

a) No podran alterarse los valores historicos del inmueble mediante la supresién o eliminacion de afiadidos de las
distintas épocas. Las obras de demolicion de elementos preexistentes deberan quedar siempre debidamente
motivadas, no autorizandose las fundamentadas en criterios estilisticos

b) Los intentos de reconstruccion se limitaran a aquellos casos en los que la existencia de suficientes elementos
originales o el conocimiento documental suficiente de lo que se haya perdido lo permitan.

c) No podran realizarse adiciones miméticas. Cuando sea precisa la sustituciéon de elementos deteriorados, la
adicién de materiales habra de ser reconocible, permitiendo la identificacion de la intervencion, que, en lo posible
debe garantizar su reversibilidad.

Obras de reforma: Son aquellas que tienen por objeto la modificaciéon de todas o alguna de las caracteristicas
volumeétricas, espaciales o de distribucion del edificio. Segun su alcance se establecen dos categorias:

Obras menores de reforma: Son las que afectan a la distribucion interior del edificio sin alterar su estructura
sustancial: crujias, distribucion de forjados, patios o cubiertas. Pueden incluir sustitucion de canalizaciones de
instalaciones antiguas, implantacion de nuevas instalaciones, modificacion de revestimientos interiores y de
carpinteria.

Obras de reforma mayor: Se incluyen en esta categoria todas aquellas obras que modifican las caracteristicas
sustanciales del edificio, alterando su configuraciéon espacial, estructura arquitecténica y distribucién. Pueden incluir
vaciados interiores, ejecucion de forjados, reestructuracion de cubiertas, y modificacién de fachadas, ademas de las
comprendidas en el apartado anterior.

Obras de ampliacion: Son obras de reforma que tienen como objeto el aumento de la superficie construida de los
edificios. Se establecen dos categorias:

Ampliaciéon en superficie: Consisten en la edificaciéon de nueva planta de los espacios libres de la parcela,
fondos edificables o patios interiores.

Ampliacion en altura: Son las que tienen por objeto la adicion de una o varias plantas o el aprovechamiento
interior de los espacios generados bajo la cubierta de los edificios, modificando la altura de éstas.

Articulo 4.1.2.2. Situaciones de fuera de ordenacion.
De conformidad con lo dispuesto en el articulo 79.1.b) de la LSOTEX, los edificios e instalaciones erigidos con

anterioridad a la aprobacion definitiva del Plan General Municipal que resultaren disconformes con las mismas, seran
declarados en situacion de fuera de ordenacion.
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A los efectos prevenidos por la Ley se distinguen las siguientes situaciones:

1 Incompatibilidad total: Es la situacion de aquellos edificios, construcciones o instalaciones, en los que la
disconformidad con el planeamiento supone incumplimiento de las condiciones de parcelacion, uso del
suelo o situacion de las edificaciones. Siempre se consideran incluidos en esta situaciéon las
instalaciones, construcciones y edificaciones que ocupen suelo dotacional publico e impidan la
efectividad de su destino.

2 Incompatibilidad parcial: Es la situacién de edificios, construcciones o instalaciones en los que la
disconformidad con el planeamiento supone incumplimiento de las condiciones de altura maxima,
volumen u ocupacion permitida de la superficie de las parcelas, asi como los que incumpliendo alguna de
las condiciones establecidas en el Plan General no queden incluidos en las situaciones anteriores.

3 No se consideraran fuera de ordenacion los edificios de tres alturas ejecutados legalmente acorde al
planeamiento anterior y que el presente PGM los incluye en zonas de ordenanzas con edificaciones de
dos alturas como maximo.

4 Se consideraran en situacion de fuera de ordenacion, las instalaciones, construcciones y edificaciones
derivadas de actuaciones clandestinas o ilegales, respecto de las cuales no proceda dictar medidas de
restablecimiento de la legalidad urbanistica que impliquen su demolicién, de conformidad con lo
establecido en el articulo 197.4 de la Ley 15/2001 LSOTEX.

Articulo 4.1.2.3. Obras en edificios fuera de ordenacion.

1 En los edificios incluidos en situacién de incompatibilidad total con el planeamiento, no podran realizarse
obras de consolidacién, aumento de volumen, modernizacién o incremento de su valor de expropiacién, pero si las
pequefias reparaciones que exigiesen la higiene, ornato y la mera conservacién del inmueble. En todo caso se
permitiran las obras dirigidas a eliminar las causas determinantes de la situacion de fuera de ordenacion.

Las actividades existentes podran mantenerse hasta que se produzca la expropiacion, demolicion o sustitucion de la
edificacion. No se concederan licencias para la nueva implantacién o cambio de actividades, ni rehabilitacion de
licencias caducadas.

- A estos efectos se consideraran obras de consolidacion aquéllas que afecten a elementos estructurales, muros
resistentes, pilares, jacenas, forjados y armaduras de cubierta.
- Por pequefas reparaciones se entendera:

Sustitucion parcial de forjado cuando no sobrepase del 10 % de la superficie de ésta; repaso de instalaciones,
reparacion de solerias, tabiques, sin cambio de distribucidn, reparacion de cerramientos no resistentes, revocos y
obras de adecentamiento.

- Sin embargo, en casos excepcionales podran autorizarse obras parciales y circunstanciales de consolidacién cuando
no estuviere prevista la expropiacién o demolicion de la finca en el plazo de quince afios, a contar desde la fecha en
que se pretendiese realizarlos.

2 En los edificios parcialmente incompatibles con el planeamiento, y siempre que la disconformidad con el
planeamiento no impida la edificacion en el mismo solar que ocupa el edificio, el propietario podra demolerlo o
reconstruirlo con sujecion a dicho planeamiento, eliminando las causas determinantes de la situaciéon de fuera de
ordenacion, cuando ésta sea subsanable.

- También seran admisibles las obras siguientes:
Las de conservacion y mantenimiento y las exteriores de reforma menor, que seran admisibles en todos los casos.

Las parciales de consolidacion, reparacion o reestructuracion, siempre que no afecten a mas del 50 % de la superficie
edificada, cuando no estuviese prevista la expropiacion o demolicion del inmueble o la erradicacion del uso en el plazo
de quince (15) afios, desde la fecha en que se pretendiese realizarlas.

Cuando la afeccién determinante de la situacion de fuera de ordenacién del inmueble, no afecte a la parte del edificio o
construccion sobre la que se pretende actuar, y siempre que segun el planeamiento vigente pueda llevarse a cabo
auténomamente la regularizacion de la zona desorientada del inmueble, podran admitirse obras siempre que se
acrediten las circunstancias sefialadas, salvo aquellas que impliquen cualquier tipo de reestructuracion. Asi mismo
podran concederse licencias de nueva implantacién o cambio de usos o actividades sobre los locales en los que se
den dichas circunstancias.
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3 En los edificios, las instalaciones, construcciones y edificaciones en situacién de fuera de ordenacion
derivadas de actuaciones clandestinas o ilegales, cualquier acto destinado a la reforma, ampliacion o consolidacién
requerira la previa aprobacion de un proyecto de legalizacion.

CAPITULO 4.2. DEFINICIONES

SUBCAPITULO 4.2.1. CONDICIONES GENERALES DE USO

Articulo 4.2.1.1. Regulacién detallada de los usos segiin sus caracteristicas sustantivas.

1 Los usos asignados al suelo y a la edificacion seran los que para cada area normativa se regulan en sus
correspondientes condiciones particulares, en las que se establecen asi mismo las situaciones de
compatibilidad entre los diferentes usos.

2 La calificacion de usos descritos en este capitulo, pretende abarcar la totalidad de usos posibles y la relacién
de compatibilidad entre ellos, se den actualmente o no en el término municipal. Por ello la relacién de usos
especificos que desarrolla el capitulo es muy superior a la que puede tener su reflejo en los planos de
calificacion del suelo, ya que en poblaciones como Puebla de la Calzada es inoperante establecer suelos
especificos para mucho de ellos, que pueden no darse en el periodo de vigencia del PGM, Esta circunstancia
nos lleva a establecer un amplio grado de compatibilidad entre los diferentes usos, siempre que no generen
molestias u otros efectos desfavorable en entornos de uso global o pormenorizado distinto al que se pretende
establecer. Sera competencia municipal para conceder licencia de apertura exigir las condiciones de
aislamiento, higiene, seguridad e idoneidad de las distintas actividades, acorde a las reglamentaciones
vigentes en la materia y especificas de la actividad.

3 A efectos de las presentes Normas Urbanisticas, y de las que se incluyan en el planeamiento de desarrollo
del Plan General, se establecen las siguientes clasificaciones de usos:

a) Segun la amplitud de su funcién:
» Usos pormenorizados.
*» Usos especificos.
b) Segun su modo de implantacion:
* Usos caracteristicos
» Usos compatibles
* Usos prohibidos
c) Segun su destino urbanistico:
* Usos privados
* Usos publicos
e) Por su duracién temporal:
» Usos permanentes
* Usos provisionales

4 Las definiciones de los distintos tipos de usos regulados es la siguiente:

- Uso pormenorizado: el correspondiente a las diferentes tipologias en que pueden desagregarse los usos
globales

- Uso especifico: el que delimita y detalla, en su caso, la especificidad del uso pormenorizado asignado.

- Uso mayoritario: en una zona de ordenacion, el que dispone de mayor superficie edificable computada en
metros cuadrados de techo.

- Uso compatible: el que el planeamiento considera que puede disponerse conjuntamente con el mayoritario
de la actuacion. La compatibilidad puede ser regulada mediante ordenanzas municipales al respecto limitando
la intensidad del uso compatible respecto del mayoritario en los casos que se puedan producir alteraciones en
el desarrollo del mayoritario.

- Uso prohibido: el que el planeamiento considera que puede disponerse conjuntamente con el mayoritario de
la actuacion.

- Usos de destino publico: Son los realizados o prestados por la Administracion, directamente o mediante
concesion, sobre bienes de dominio publico, o sobre bienes de propiedad particular mediante arrendamiento
o cualquier otro tipo de ocupacion.

- Usos de destino privado: Son aquellos que se realizan por particulares en bienes de propiedad privada,
estando limitada su ocupacion en razén del dominio sobre el bien.

- Usos permanentes o estables aquellos que tienen caracter permanente o duracién indeterminada.

- Usos provisionales los que se establecen o acometen por tiempo limitado o en precario.
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SUBCAPITULO 4.2.2. USO RESIDENCIAL

Articulo 4.2.2.1. Pormenorizacion del uso residencial

Se distinguen los siguientes usos residenciales pormenorizados:

- Uso Residencial Unifamiliar (RU): aquél que se conforma por una vivienda o agrupacion de viviendas
(pareadas, en hilera, agrupadas o encimadas) destinandose cada una a una sola familia, localizadas en
una Unica parcela con acceso independiente.

- Uso Residencial Plurifamiliar (RP): aquél que se conforma por dos o mas viviendas en una Unica
edificacion colectiva, con accesos y elementos comunes a la totalidad de las viviendas.

- Uso Residencial Comunitario (RC): aquél que se establece en edificios destinados al alojamiento
permanente a colectivos que no constituyan unidades familiares, tales como comunidades religiosas o
laicas.

Articulo 4.2.2.2. Caracteristicas y composicion de las viviendas

5.

Todas las viviendas de nueva edificacion que se construyan deberan ser exteriores, para lo cual, como
minimo, el hueco o huecos de iluminacién de una estancia debera abrir directamente a espacios publicos o a
patios en fachada, que cumplan las determinaciones y dimensiones minimas exigibles por la legislacién de
habitabilidad de aplicacion y siempre que se cumplan las determinaciones contra incendios, de seguridad e
higiene que le sean de aplicacion.

Las dimensiones superficiales minimas, tanto de las piezas habitables como de los locales de servicio y
circulacion, seran las que en cada caso establezca la reglamentacion de viviendas en Extremadura vigente
en la fecha de expedicién de la correspondiente licencia de edificacion.

Articulo 4.2.2.3. Condiciones de la Residencia Comunitaria

Los locales y edificios destinados a residencia comunitaria cuya capacidad maxima exceda de 10 plazas
deberan reunir las condiciones que en estas normas se establecen para el uso hotelero. En las residencias
comunitarias de capacidad inferior al limite expresado se observaran las mismas condiciones establecidas
para la vivienda familiar.

SUBCAPITULO 4.2.3. USOS TERCIARIOS

Articulo 4.2.3.1. Pormenorizacion de usos

El conjunto de los usos Terciarios engloba los siguientes usos pormenorizados:

- Comercial (TC), relativo a las actividades de compraventa al por menor de productos y mercancias.

- Hotelero (TH), que corresponde a los locales destinados al alojamiento (y manutenciéon en su caso)
temporal de las personas.

- Oficinas (TO), concerniente a las dependencias en que se desarrollan actividades particulares de
prestacion de servicios, fundamentalmente administrativos, a terceros.

- Recreativo (TR), referido a los establecimientos destinados a la relacion social y al entretenimiento y
recreo de las personas.

Articulo 4.2.3.2. Especificidad y caracteristicas del uso Comercial

1.

Segun la entidad y morfologia organizativa de los locales en que se desarrolle la actividad comercial se
diferencian las siguientes situaciones o usos especificos:

- Local Especializado (TC-1), que corresponde a las dependencias individualizadas, con acceso exterior
independiente, en las que se realizan operaciones de compraventa de un solo grupo genérico de
productos (alimenticios, textiles, bienes de equipo, etc.).

- Centros Comerciales (TC-2), relativo a los centros y complejos edificatorios de gran superficie
(supermercados, economatos y cooperativas de consumo, hipermercados, cadenas comerciales) en los
que, operando bajo una sola firma comercial, se realiza la compraventa de productos de distinto género.

En cuanto a las caracteristicas que han de reunir los locales destinados al uso comercial, se observaran las
siguientes condiciones:
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- Todos los locales destinados al uso comercial habran de cumplir con las determinaciones de la legislacion

general y especifica que le sea de aplicacion y en especial la referente a seguridad, accesibilidad y
ambiental.

Articulo 4.2.3.3. Especificidad y caracteristicas del uso Hotelero

1. Segun las caracteristicas del establecimiento en que se desarrolle la actividad hotelera se distinguen las
siguientes categorias o usos especificos:

- Hoteles (TH-1), referente a establecimientos que disponen de locales individualizados para el reposo de
las personas, situados en edificio exclusivo o cuerpos de edificacion independientes de otros usos, que
retinen las condiciones minimas exigidas en la reglamentacion especifica aplicable.

- Pensiones (TH-2), que incluye aquellos establecimientos de caracteristicas analogas a las de los Hoteles,
que no reunen las condiciones técnicas exigibles para tal consideracion.

2. Todas las dependencias de los Hoteles y Pensiones se adecuaran, en cuanto a sus caracteristicas
dimensionales y técnicas a las condiciones minimas establecidas en la legislacion sectorial de aplicacion.

Articulo 4.2.3.4. Especificidad y caracteristicas del uso de Oficinas

1. Conforme a la modalidad de prestacion de servicios y a la estructura interna de los locales destinados a
oficinas, se establecen los siguientes usos especificos:

- Despachos Profesionales (TO-1), que corresponde a las dependencias anexas a las viviendas o
incluidas en ellas.

- Centros Administrativos (TO-2), relativos a los locales de gran superficie ubicados en edificaciones de
uso exclusivo, o en areas diferenciadas de los mismos, en los que se prestan servicios de una sola
actividad genérica.

2. Los despachos profesionales asimilaran sus condiciones minimas a las de las viviendas a que se
anexionan. Las oficinas colectivas y centros administrativos cumpliran las siguientes condiciones:

- Todos los locales destinados al uso administrativo habran de cumplir con las determinaciones de la

legislacién general y especifica que le sea de aplicacion y en especial la referente a seguridad,
accesibilidad y ambiental.

Articulo 4.2.3.5. Especificidad y caracteristicas del uso recreativo
1. Dependiendo de la singularidad de la actividad a desarrollar se distinguen los siguientes usos especificos:

- Centros Sociales (TR-1), que incluyen las salas de reunion donde se desarrolla la vida de relacion social.

- Salas de juegos de Azar (TR-2), relativos a los locales en que se practican juegos de azar de caracter
sedente.

- Salas de juegos Recreativos (TR-3), referidos a las dependencias recreativas de juegos mecanicos o
electromecanicos.

- Bares, Cafeterias y Restaurantes (TR-4)

- Discotecas y Salas de Fiesta (TR-5)

- Otras actividades recreativas (TR-6), en el que se engloban aquellas actividades estables u ocasionales,
no incluidas en anteriores apartados.

2. Todos los usos recreativos, cualquiera que sea su especificidad, cumpliran estrictamente las condiciones
ambientales sefialadas en estas normas, las establecidas en el Reglamento General de Policia de

Espectaculos y Actividades Recreativas, y las que en su caso puedan corresponderle conforme a la
reglamentacién de actividades molestas.

SUBCAPITULO 4.2.4. USOS INDUSTRIALES
Articulo 4.2.4.1. Pormenorizacion de usos
1. En el uso global Industrial se diferencian los siguientes usos pormenorizados:

- Industrias de Produccién (IP), relativo tanto a los procesos de consecucion o extraccion de materias primas
como a los de transformacion de las mismas para la obtencién de productos manufacturados.

- Industrias de Almacenaje (IE), que corresponde a los locales y edificios destinados al depésito,
almacenaje y exposicidon de productos y mercancias y a las actividades de venta y distribuciéon de los
mismos propias del comercio mayorista.



oty D D NUMERO 38
Jueves, 22 de febrero de 2018 7592

==

Talleres (IT), que incluye la produccién artesanal y las actividades de reparacion y tratamiento de bienes
de equipo y consumo.

Articulo 4.2.4.2. Caracteristicas del uso Industrial

1.

En la proyeccion de edificios y locales destinados a usos industriales, ademas del estricto cumplimiento de las
condiciones ambientales sefialadas en estas normas y de las establecidas en la reglamentacion especifica
aplicable, se observaran las siguientes condiciones:

Todos los locales destinados al uso industrial habran de cumplir con las determinaciones de la legislacion
general y especifica que le sea de aplicacion y en especial la referente a seguridad, accesibilidad y
ambiental.

SUBCAPITULO 4.2.5. USOS DOTACIONALES

Articulo 4.2.5.1. Pormenorizacion de usos

1.

Dentro del uso global Dotacional se distinguen los siguientes usos pormenorizados, segun el tipo de
equipamiento municipal al que se refieran:

e) Uso de Comunicaciones (D-C): aquel uso que comprende las actividades destinadas al sistema de
comunicaciones y transportes, incluidas las reservas de aparcamiento de vehiculos, tanto publicos
como privados.

f)  Uso de Zonas Verdes (D-V): aquel uso que comprende los espacios libres y las zonas verdes de
titularidad publica o privada, segun establezca el planeamiento. Para las Zonas Verdes Publicas, se
estara a lo dispuesto en el numero 1 del articulo 30 del presente Reglamento.

g) Uso de equipamientos (D-E): aquellos usos que comprenden las diferentes actividades, de caracter
publico o privado, destinados a la formacién intelectual, asistencial o administrativo de los
ciudadanos, asi como de las infraestructuras y servicios necesarios para asegurar la funcionalidad
urbana.

h) Uso de infraestructuras y servicios urbanos (D-IS: aquellos que comprenden las actividades
relacionadas con las redes y centros de infraestructuras y servicios urbanos.

Articulo 4.2.5.2. Especificacion del Uso de Comunicaciones (D-C)

1.

Atendiendo a las caracteristicas singulares de los distintos medios de transporte y su infraestructura de
soporte se especifican los siguientes usos:

Red Viaria (D-CV), que corresponde a la infraestructura destinada al movimiento de peatones y vehiculos
en superficie.

Terminal de Autobuses (D-CT), corresponde a las instalaciones, e intercambiadores de pasajeros y
mercancias del transporte interurbano por carretera.

Servicios Complementarios (D-CS), que incluye las dependencias e instalaciones para el mantenimiento
de las vias publicas, el suministro de combustible para automoviles, la seguridad vial y otros servicios
similares.

Aparcamientos (D-CA), relativo a las areas o espacios destinados al estacionamiento de vehiculos
automoviles.

Articulo 4.2.5.3. Especificidad de la Red Viaria

1.

Segun la entidad y funcion de las vias publicas que las componen se diferencian las siguientes redes
especificas:

Red Interurbana (D-CV1), formada por el con junto de carreteras nacionales, autonémicas, provinciales y
locales que discurren por el territorio municipal.

Red Principal (D-CV2), integrada por los tramos urbanos de la red anterior, y por las vias de primer orden
que conexionan los distintos distritos o zonas de la Ciudad.

Red Secundaria (D-CV3), en la que se incluyen aquellas vias interiores a los distritos o sectores urbanos
que conforman sus ejes principales de relacion.

Red Peatonal (D-CV4), que comprende las vias y espacios destinados exclusivamente a la circulacién de
peatones.

Articulo 4.2.5.4. Especificidad de los aparcamientos
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1. Conforme a la condicion y régimen de utilizacion de los espacios destinados al estacionamiento de vehiculos,
se distinguen las siguientes situaciones especificas:

- Aparcamientos Publicos en superficie (D-CA1), relativos a las areas libres publicas expresamente
destinadas al uso de aparcamiento, y a los estacionamientos lineales de vehiculos en las bandas
exteriores de las vias de circulacion rodada.

- Aparcamientos Privados (D-CA2), que corresponde a las areas libres y locales edificados (garajes)
destinados al estacionamiento estable de vehiculos, de uso y titularidad privados.

Articulo 4.2.5.5. Especificidad del Uso de Zonas Verdes (D-V)

1. Segun la intensidad de vegetacién y el predominio del elemento natural en el sistema de Espacios Libres se
pormenorizan los siguientes usos:

- Zonas Verdes (D-VV), en las que la superficie de las areas ajardinadas o arboladas no resulte inferior al
50% de la total superficie libre, constituyéndose fundamentalmente el pavimento de las zonas de estancia
y circulacion de peatones mediante el suelo natural o terrizo acondicionado.

- Areas Peatonales (D-VP), en las que predominan las superficies de suelo con pavimento o tratamiento
artificial sobre las areas verdes, sin exclusiéon de éstas.

Articulo 4.2.5.6. Especificidad y caracteristicas de las Zonas Verdes

1. En el conjunto de las areas ajardinadas y arboladas, conforme a la situacion y entidad de las mismas, se
diferencian los siguientes usos especificos:

a) Areas de juego (D-VVAJ): las que, teniendo una superficie minima de 200 metros cuadrados, permitan la inscripcion
de un circulo de 12 metros de diametro.

b) Jardines (D-VVJ): las que, teniendo una superficie minima de 1.000 metros cuadrados, permitan la inscripcion de un
circulo de 30 metros de diametro.

Ello no obstante, cuando, en el suelo urbano, el nivel de consolidacion por la edificaciéon impida cualquier otra opcion y
asi se justifique debidamente, podran disminuirse en lo estrictamente necesario los referidos parametros siempre que
se respeten los establecidos en la letra a).

c) Zonas de Acompafiamiento al Viario (D-VVZAV): las que, de forma complementaria a la constituciéon de los jardines
a que se refiere el primer parrafo de la letra anterior, se establezcan por el planeamiento siempre que cuenten con una
superficie minima de 1.000 metros cuadrados y una anchura no inferior a 12 metros.

No obstante, podran constituirse Zonas de Acompafamiento al Viario (D-VVZAV) sin necesidad de establecerse
jardines con el dimensionamiento requerido en el primer parrafo de la letra b) cuando, tratdndose de suelo urbano, el
nivel de consolidacion por la edificacion impida cualquier otra opcion y asi se justifique debidamente

d) Parques (D-VVP): las que teniendo una superficie minima de una hectarea permitan la inscripcion de un circulo de
50 metros de diametro.

2. En la proyeccion y ordenaciéon de zonas verdes, y en la regulacion de su utilizaciéon por el publico se
consideraran las directrices y determinaciones contenidas en la Ordenanza para el uso de las Zonas Verdes.

Asimismo en los proyectos técnicos de ejecucion de espacios libres de nueva creacion, y en los de reforma
de los existentes, deberan incluirse la localizacion y definicion del mobiliario urbano necesario y de los
elementos complementarios de la red de transporte y de los servicios infraestructurales, debiendo a tal
respecto, dictar el Ayuntamiento los criterios de homologacion, seleccion y localizacién de cuantos elementos
moviles, tanto de caracter estable como ocasional, puedan emplazarse en areas de dominio publico.

3. En cuanto a su localizaciéon y edificacion se observaran las siguientes especificaciones:

- Los parques suburbanos se localizaran en las areas expresamente destinadas a dicho uso, y en aquellos
terrenos del suelo rustico que, sin ser objeto de especial protecciéon incompatible con el uso publico, por
sus condiciones naturales resulten apropiados para el esparcimiento de la poblacién.

- Los parques urbanos y las areas ajardinadas destinadas al recreo y estancia de las personas se situaran
en los lugares expresamente sefialados en los correspondientes planos de ordenacion.

- Las zonas verdes de proteccion de redes infraestructurales que no aparezcan definidas graficamente en
los planos de ordenacion correspondientes, se delimitaran y ordenaran de acuerdo con lo establecido en
la reglamentacion especifica aplicable.
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- En los parques urbanos y suburbanos, y en las areas ajardinadas destinadas a la estancia o recreo, no
podran erigirse otro tipo de instalaciones y construcciones estables que las integrantes de su
ornamentacién y amueblamiento urbano, las dependencias complementarias para el servicio y
mantenimiento del area, y aquellas otras, que sin exceder de la altura de una planta y sin ocupar un
porcentaje superior al 2% de la superficie total se destinen a usos recreativos, o culturales que sirvan
para potenciar la funcién social del area.

- Las areas ajardinadas que se destinen al ornato o proteccion de las redes viaria y de servicio no podran
ser ocupadas con otras construcciones que las de la propia red de que se trate.

En cualquier caso, las reservas de suelo para zonas verdes deberan:

a) Ubicarse en localizaciones que presten el mejor servicio a los residentes y usuarios, estando prohibidas las
de dificil acceso peatonal o cuya falta de centralidad no se compense con otras ventajas para aquellos.

b) Tener garantizado su posible soleamiento en relacion a la edificacion circundante.

c) Poseer condiciones apropiadas para la plantacion de especies vegetales.

Articulo 4.2.5.7. Especificidad y caracteristicas de las Areas Peatonales

1.

Las Areas Peatonales atendiendo a su configuracién superficial o actividad especifica se distribuyen en los
siguientes grupos:

- Plazas (D-VP1), que engloba los espacios peatonales, de conformacién poligonal regular, destinadas al
ocio recreativo.

- Areas de Juego (D-VP2), que corresponde a las superficies de pequefa entidad, independientes o
incluidas en otros espacios libres, acondicionadas para el recreo infantil o la practica deportiva no
reglada.

Las areas peatonales adecuaran también sus caracteristicas y utilizacion publica a las especificaciones
contenidas en la Ordenanza para el uso de Zonas Verdes que les sean de aplicacién, permitiendo la
edificacion en las mismas condiciones y hasta el 2% de la superficie.

En lo que se refiere a su localizacion y edificacion se adaptaran a las siguientes condiciones:

- Las plazas se localizaran y edificaran, en su caso, de forma andloga a la establecida para los parques
urbanos y areas ajardinadas de estancia.

- Las areas de juego se dotaran del mobiliario necesario para el recreo infantil o la practica deportiva, y se
pavimentaran o acondicionaran de acuerdo con la actividad a desarrollar.

- No contabilizaran, a efectos del computo de la dotacién minima de espacios libres exigibles, las plazas de
superficie inferior a 200 m2 o que no permitan la inscripcion de un circulo de 12 metros de diametro
minimo.

Articulo 4.2.5.8. Especificidad del Uso de Equipamientos (D-E)

Dentro del uso pormenorizado de Equipamientos se diferencian los siguientes usos especificos:

- Uso de Infraestructura-servicios urbanos (DE-I): aquel 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.

- Uso Educativo (DE-D): aquel uso que comprende las actividades destinadas a la formacion escolar,
universitaria y académica de las personas, pudiendo tener titularidad publica como privada.

En este Ultimo caso, la edificabilidad correspondiente consumira aprovechamiento urbanistico.

- Uso Cultural-Deportivo (DE-C): aquel uso que comprende las actividades destinadas a la formacion
intelectual, cultural, religiosa o a la expansiéon deportiva de las personas, pudiendo tener tanto titularidad
publica como privada.

En este Ultimo caso, la edificabilidad correspondiente consumira aprovechamiento urbanistico.

- Uso Administrativo-Institucional (DE-A): aquel uso que comprende las actividades propias de los servicios
oficiales de las Administraciones publicas, asi como de sus organismos auténomos.

También se incluira en este uso dotacional los destinados a la salvaguarda de personas y bienes, como son
bomberos, policia, fuerzas de seguridad, proteccion civil, etc.

Uso Sanitario-Asistencial (DE-S): aquel 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.

Articulo 4.2.5.9. Especificacion de usos de Infraestructuras — Servicios Urbanos
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1. Dentro del uso global relativo a los servicios urbanos infraestructurales se pormenorizan las siguientes redes:

- Abastecimientos de Agua (DE-ISA), que incluye las instalaciones y conductos destinados a la captacion,
tratamiento, transporte y distribuciéon de agua potable.

- Saneamiento (DE-ISS), correspondiente a la red de conducciones e instalaciones para la evacuacion y
depuracioén de aguas pluviales y residuales.

- Energia Eléctrica (DE-ISE), relativa a las subestaciones y centros de transformacion, y las redes de
transporte y distribucion en alta y baja tension.

- Alumbrado Publico (DE-ISL), que engloba las conducciones de alimentacion y los elementos necesarios
para la iluminacién de las vias y espacios libres de dominio publico.

- Telefonia (DE-IST), referida a las redes de comunicacion, instalaciones y locales del servicio Telefénico.

- Ofras infraestructuras (DE-ISO), que corresponde a las dependencias y redes de conduccion de los
restantes servicios infraestructurales, existentes o de nueva instalacion.

- Cementerios (DE-ISCM).

- Mercados y centros de abastecimientos mayoristas y minoristas (DE-ISMM).

- Mataderos (DE-ISMT).

- Servicio de Limpieza viaria y recogida de basuras (DE-ISLP).

- Ofros Servicios Urbanos de condicion general (DE-ISSG).

2. Los mercados y centros de abastecimiento cumpliran las condiciones sefialadas en estas normas para los
centros comerciales, con la obligacién adicional de proyeccion de rampas para peatones cuando el
establecimiento se desarrolle en dos o tres niveles de edificacion (maximo admisible). Los mataderos y
cementerios se desarrollaran conforme a lo establecido en las disposiciones especificas que les sean de
aplicacion.

SUBCAPITULO 4.2.6. USOS AGROPECUARIOS

Articulo 4.2.6.1. Pormenorizacion de usos

Se distinguen los siguientes usos agropecuarios pormenorizados:
a. Uso de Explotaciones Agricolas (AA), que engloba las actividades agricolas de secano y regadio los cultivos
experimentales y especiales, la horticultura y la floricultura.

b. Uso de Ganaderia (AG), que incluye la guarda y cria del ganado doméstico de cualquier especie, en régimen
libre o estabulado.

c. Uso de Explotaciones Cinegéticas (AC), relativa a la caza en zonas acotadas.

d. Uso de Explotaciones Piscicolas (AP), que corresponde a las instalaciones destinadas a la piscicultura y
areas reservadas de pesca.

e. Uso de Silvicultura y Explotaciones Forestales (AS), concerniente a la plantacion y repoblacién de montes
forestales y bosques y a su explotacion maderera.

Articulo 4.2.6.2. Caracteristicas del uso de Explotaciones Agricolas

1. Las instalaciones agropecuarias adecuaran sus caracteristicas a las condiciones especificas que para cada
area de Suelo no Urbanizable se establecen en estas normas y a las normativas sectoriales de aplicacion,
sobre todo a las relacionadas con sanidad veterinaria, normas higiénicas y medioambientales.

Articulo 4.2.6.3. Especificidad del uso de Explotaciones Agricolas (AA)
1. Dentro del uso de Explotaciones Agricolas indicamos como especifico:

- (AA-1) que abarca todas las actividades agricolas propias en el suelo no urbanizable.
- (AA-2) que corresponde a las actividades que tradicionalmente han tenido un desarrollo admisible en el
suelo urbano, tales como el almacenaje de productos agricolas y la guarderia de maquinaria.

Articulo 4.2.6.4. Especificidad y caracteristicas del uso de Ganaderia

1. Debido a que es dentro del uso estructurante agroganadero el que mayores molestias puede producir e
incompatibilidades de usos, segun la intensidad de la actividad ganadera se diferencian las siguientes
situaciones o usos especificos:

- (AG-1) Ganaderia de Autoconsumo, que son pequefias explotaciones artesanas de caracter individual o
familiar, que por su escasa entidad y su caracter tradicional, no producen olores ni ruidos que puedan ser
causa de molestias para el vecindario, destinandose al consumo familiar.

- (AG-2) Explotaciones Ganaderas, son explotaciones que por su entidad resultan incompatibles tanto con
la vivienda, como con la presencia de cualesquier otra actividad propia de suelo urbano.
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2. En la Ganaderia de Autoconsumo (AG-1), las especies y nimero de cabezas maximo autorizados seran las
siguientes, en tanto no exista una normativa mas restrictiva emanada de otras instancias:

Vacuno 1 cabezas
Otro ganado mayor 2 cabezas
Cerdas de cria 1 cabezas
Cerdos en engorde 2 cabezas
Lanar y cabrio 3 cabezas
Conejos 25 cabezas
Aves ponedoras 25 cabezas
Aves de engorde 25 cabezas

- Este uso en suelo urbano solo sera admisible cuando no produzca molestias, se extremaran las
condiciones de higiene y limpieza en los establos, siendo en cualquier caso de obligado cumplimiento las
disposiciones vigentes y cuantas se dicten en lo sucesivo sobre Sanidad Veterinaria y cualquier otra
legislacién sectorial que le sea de aplicacion.

3. Las Explotaciones Ganaderas (AG-2), Comprenden todas aquéllas explotaciones cuyo numero de cabezas
sea superior a las cantidades fijadas para cada especie en la categoria anterior

- Este tipo de explotaciones tan sdélo podran situarse en Suelo No Urbanizable y deberan cumplir lo
dispuesto al respecto en estas N.U., asi como todo cuanto disponga la normativa vigente en cuanto a
higiene y sanidad veterinaria. También podran situarse en poligonos de promocién municipal especificos
en suelo urbano que pudiera calificarse para tal uso, pero en nucleos aislados y separados del resto del
suelo urbano no menos de 2.000 m. y siempre teniendo en cuenta la direccién de los vientos dominantes,
y en general el cumplimiento de las normas higiénicas, teniendo especial atencién a su situacion en
relacion a los vertidos para evitar cualquier posible contaminacion.
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TITULO 5. ORDENACION DE CARACTER
DETALLADO

CAPITULO 5.1. CONDICIONES EDIFICATORIAS DE SUELO
URBANIZABLE

SUBCAPITULO 5.1.1. CONDICIONES GENERALES

Articulo 5.1.1.1. Condiciones edificatorias del suelo urbanizable sin Programa de Ejecucion
aprobado.

1. Mientras no cuente con Programa de Ejecucién aprobado, rige para el suelo el régimen propio del suelo no
urbanizable comun, no pudiendo aprobarse ni autorizarse en él otras obras que las de caracter provisional
previstas en la LSOTEX, acordes con estas UN y las correspondientes a infraestructuras y dotaciones

publicas.
Articulo 5.1.1.2. Condiciones edificatorias del suelo urbanizable con Programa de Ejecucion
aprobado.
1. La edificacion de parcelas de suelo urbanizable con el programa de ejecucién aprobado requerira:

a) El cumplimiento de los deberes legales de la propiedad de éste, en todo caso.
b) La previa ejecucion de las obras de urbanizacién aun pendientes o, en su caso, el cumplimiento de los
requisitos exigibles para simultanear aquéllas y las de edificacion.

2. La edificacion de parcelas sélo sera posible con simultdnea ejecuciéon de las obras de urbanizaciéon que
resten aun para transformar aquéllas en solares. Para asegurar el cumplimiento de este deber, el propietario:
a) Se comprometera a no utilizar la edificacién hasta la conclusién de las obras de urbanizacion e incluir tal
condicion en los actos de transmisién de la propiedad o cesion del uso del inmueble. La licencia recogera
este compromiso, que debera hacerse constar en las escrituras de declaracion de obra en construccién o
de obra nueva que se otorguen.

b) Prestara garantia del importe integro del coste de las obras de urbanizacion precisas en cualquiera de las
formas admitidas por la legislacion de contratos de las Administraciones Publicas.

Articulo 5.1.1.3. Condiciones particulares edificatorias del suelo urbanizable.

1. Una vez aprobado el programa de ejecucion y realizadas las operaciones juridicas vy fisicas precisas para
la trasformacion del suelo hasta alcanzar la condicién de solar, se materializara el aprovechamiento
urbanistico atribuido por el PGM para cada zona de ordenacion en que haya calificado el suelo este o los
planes que lo desarrollen, con las mismas condiciones particulares edificatorias, que en el suelo urbano
para estas zonas de ordenacion segun el uso y las tipologias edificatorias asignadas, por el PGM o por el
Plan Parcial que lo desarrolle.

2. El PGM no propone la ordenacion detallada de todos los sectores en suelo urbanizable. Los sectores en
que no se fija la ordenacion detallada se desarrollaran mediante Programa de Ejecucion, en el que la
propuesta técnica incluira el Plan parcial que fije la ordenacion detallada.

CAPITULO 5.2. CONDICIONES EDIFICATORIAS DEL SUELO
URBANO

SUBCAPITULO 5.2.1. CONDICIONES GENERALES DE APROVECHAMIENTO

Articulo 5.2.1.1. Ambito de aplicacién

1. Las presentes condiciones generales de la edificacién seran de aplicaciéon integramente en las obras de
nueva planta y ampliacion; asi como en las partes nuevas de la edificacién que sean objeto de reforma o
reestructuracion y en las de modernizacion o restauracion en lo referente a instalaciones y condiciones de
uso y seguridad.
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Las ordenanzas particulares de aquellas figuras de planeamiento que pudieran redactarse desarrollando o
completando las presentes Plan General se atendran a las presentes especificaciones, pudiendo ajustarlas
en lo preciso para no sobrepasar las determinaciones estructurales de las unidades y sectores, tales como la
edificabilidad maxima o el aprovechamiento.

Articulo 5.2.1.2. Definicion de las Ordenanzas Edificatorias.

El suelo del término municipal a los efectos de regulacion de la edificacion, se divide en las areas delimitadas
en los planos de calificacion, en funcion de la tipologia edificatoria y el uso asignado, resultando areas
homogéneas, que definen las diferentes Zonas de Ordenacién Urbanistica.

Las ordenanzas edificatorias en funcién de los usos globales y caracteristicas de las edificaciones son las

siguientes:
ED - Edificacién densa
EH - Edificacion en hilera
ER - Edificacién retranqueada
EA - Edificacion aislada
IH - Industrial en hilera
1A - Industrial aislada
EL - Edificacion en Espacios Libres
EE - Edificacién Especifica

Articulo 5.2.1.3. Edificacion densa (ED)

1

Definicién: regula la edificacion con uso global residencial tanto colectivo como unifamiliar, se asigna al suelo
urbano consolidado, pudiendo desarrollarse unidades de suelo urbano no consolidado y de suelo urbanizable
con esta tipologia, siempre que se respeten las determinaciones estructurales de las mismas. La edificacion
es compacta, alineada en fachada y medianeras, desarrollando manzanas cerradas, careciendo de espacios
libres significativos en el interior de la manzana, excepto los patios de parcela para ventilacion, constituye la
edificacidon actualmente mayoritaria del suelo urbano consolidado.

Articulo 5.2.1.4. Edificacion en hilera (EH)

1

Definicién: regula la edificacion en areas con uso global residencial y pormenorizado generalmente
residencial unifamiliar, tanto en suelo urbano consolidado, como en unidades de ejecucion de suelo urbano y
suelo urbanizable, que mediante la ejecucion del planeamiento previsto lleguen a desarrollarse con este uso y
tipologia edificatoria. La edificacion puede ser compacta y adosada o pareada, desarrollando manzanas
cerradas o en hileras, de viviendas situadas en las alineaciones exteriores de la manzana, admitiéndose
retranqueos para el conjunto de la manzana o alineacion completa de manzana.

Articulo 5.2.1.5. Edificaciéon Aislada (EA)

1

Definiciéon: Regula la edificacion con uso global residencial y pormenorizado unifamiliar, se asigna a la
manzana triangular de la UA-1, asi como a las unidades de ejecucion de suelo urbano y de sectores de suelo
urbanizable, que mediante la ejecucion del planeamiento previsto lleguen a desarrollarse con este uso y
tipologia edificatoria, la edificacion sera aisladas, respondiendo a tipologias unifamiliares en una y dos
plantas.

Articulo 5.2.1.6. Industrial en Hilera (IH)

1

Definicién: corresponde a la edificacion adosada a los linderos laterales, generalmente de tipo nave, con uso
global industrial y normalmente situada en suelo urbano y suelo urbanizable, que mediante la ejecucién del
planeamiento previsto lleguen a desarrollarse con este uso y tipologia edificatoria

Articulo 5.2.1.7. Industrial Aislada (IA)

1

Definicién: Corresponde a la edificacion aislada con uso exclusivo industrial, normalmente situada en suelo
urbano y suelo urbanizable, que mediante la ejecucion del planeamiento previsto lleguen a desarrollarse con
este uso y tipologia edificatoria. También sera la habitual en suelo no urbanizable para aquellas actividades
industriales que por sus caracteristicas no tolerables, de acuerdo con el Reglamento de Actividades Molestas,
Insalubres, Nocivas y Peligrosas, o por las proporciones en cuanto a superficie de parcela precisa o volumen
de la edificacion, deben emplazarse alejadas de las zonas residenciales y sean incompatibles con otros usos
o la funcionalidad en poligonos de suelo urbano o urbanizable. Seran asimilables a este tipo de edificacion las
construcciones de apoyo a explotaciones agroganaderas.
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Articulo 5.2.1.8. Edificacion en Zonas Verdes (EL)

1

Definicién: corresponde a la edificacion complementaria en espacios libres y zonas verdes, de tipo kioscos,
que desarrollan su actividad de forma permanente o por periodos indefinidos. Los usos seran de servicio y
apoyo a la actividad de estos espacios.

Articulo 5.2.1.9. Edificacion Especifica (EE)

1

Definicién: corresponde a la edificacion de composicion libre, destinada generalmente a uso dotacional y
excepcionalmente a uso terciario, que debido a sus caracteristicas especificas y singulares no es asimilable a
ninguno de los tipos anteriores. Incluso es la tipologia aplicada a suelos de proteccién o vinculados a
servicios urbanos que no precisan a priori una edificacion estable para su funcion.

Articulo 5.2.1.10. Alineaciones y retranqueos

1.

Las alineaciones contenidas en la documentacion grafica del presente PGM o de aquellos documentos que lo
desarrollen, tendran el caracter de alineacion oficial, y diferenciaran los limites entre la propiedad publica y la
privada, entre las superficies edificables y las que no lo son.

La Alineacion oficial exterior o de calle sefiala el limite entre los espacios publicos para viales o plazas y
las parcelas o solares. En general, salvo sefialamiento concreto en los planos, seran las definidas por la linea
de edificacion actual.

La Alineacion interior de parcela o manzana es la que surge como aplicacion del fondo edificable, y sefala
el limite entre la propiedad susceptible de edificacion y el espacio no edificable interior de parcela o manzana.

Finca fuera de alineacién es aquélla cuya parcela es exterior, en su totalidad o en parte, a los poligonos
cerrados que forma la alineacion oficial.

Retranqueo a fachada es el ancho de la faja de terreno comprendida entre la alineacion exterior o de calle y
la linea de fachada de la edificacion.

Retranqueo a lindero es el ancho de la faja de terreno comprendido entre los linderos de parcela, excepto el
fijado por alineacion exterior o de calle, y el resto las lineas de edificacion: fachadas o medianerias. En las
claves industriales se autorizara la instalacién en la franja de retranqueo de pequefios cuerpos exentos de
edificacion que puedan resultar necesarios para el proceso productivo (garitas, instalaciones especiales)
siempre que dicha ocupacién no exceda de 0,2 m3m? de superficie de las franjas de retranqueo. El volumen
asi obtenido computa a efectos de calculo de la edificabilidad. En todo caso el uso al que se destine la
mencionada edificacién auxiliar tendra en cuenta los efectos sobre la misma de los niveles de impacto
correspondientes.

Articulo 5.2.1.11. Definicion de rasantes

2.

Rasante oficial es el perfil longitudinal de via publica o plaza que sirve como nivel oficial a efectos de
medicién de altura. Seran las marcadas en los Estudios de Detalle y Proyectos de Urbanizacién que
desarrollen el PGM o, en su defecto, la marcada por los Servicios Técnicos Municipales o la rasante actual

Rasante actual es el perfil longitudinal de las vias existentes en la actualidad.

Articulo 5.2.1.12. Definicién y condiciones de la parcela

1.

Se entiende por parcela la superficie de terreno deslindada como unidad predial y registrada. Las condiciones
urbanisticas para que una parcela pueda edificarse dependeran de la clasificacion y calificacion del suelo en
que toda o parte de ella se encontrase.

En virtud de lo dispuesto por la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana existen basicamente
cuatro tipos de parcelas:

a) Parcelas no edificables por hallarse en suelo rustico no urbanizable o zonas verdes y espacios
libres que por su naturaleza juridica son inedificables.
b) Parcelas eventualmente edificables en suelo no urbanizable o apto para urbanizar, y que podran ser

edificadas tras cumplir todos los requisitos establecidos para estas clases de Suelos por el PGM, y
obtengan los permisos necesarios de los organismos competentes.

c) Parcelas que mediante el desarrollo de sus condiciones de planeamiento, gestiéon y ejecucion
llegaren a tener los requisitos que establecen estas Normas para ser edificadas.

d) Parcelas que reunen la condicién de solar.



NUMERO 38
D D Jueves, 22 de febrero de 2018 7600

3. Se considera Parcela minima a la menor superficie de parcela admisible para poder ser edificada, la cual se
define para cada tipologia edificatoria segun el uso estructurante de la zona. No se permitiran subdivisiones o
parcelaciones que den lugar a parcelas menores que la minima. Como excepcion se consideraran edificables
aquellas parcelas con dimensiones y superficies minimas inferiores a las consignadas para cada zona, que,
estando recogidas en el Registro de la Propiedad con anterioridad a dicha aprobacion, permitan la
construccion de una edificacion para un uso permitido o compatible.

Articulo 5.2.1.13. Definicién y condiciones del solar

1. Se entiende por solar la unidad predial o parcela ubicada en suelo urbano y susceptible de ser edificada
conforme a plan.

2. Tendran la condicién de solar las parcelas de Suelo Urbano que reunan las siguientes condiciones minimas
para ser edificables:

a) Que estén emplazadas con frente a una via urbana o plaza que tenga pavimentada la calzada y aceras, y
disponga cuando menos de abastecimiento de agua, evacuaciéon de aguas en conexién con la red general de
alcantarillado y suministro de energia eléctrica.

b)  Que tengan sefialadas alineaciones y rasantes.

¢)  Que aun careciendo de todos o algunos de los anteriores requisitos se asegure la ejecucién simultdnea de la
edificaciéon y de la urbanizacién, con los servicios minimos precedentes, conforme a un proyecto de obra
aprobado por el Ayuntamiento y con arreglo a las garantias del articulo 157 de la LSOTEX, hasta que la
parcela adquiera las condiciones de los parrafos a) y b).

3. La posesion de la condicion de solar no implica, por si misma, el derecho al otorgamiento de licencias de
edificacidon o parcelacién, cuando la parcela no retina las condiciones de edificabilidad exigidas en el PGM, o
esté sujeta a Estudio de Detalle o unidad de ejecucion previas o simultaneas, para el sefialamiento de
alineaciones y rasantes y/o para el reparto de cargas y beneficios.

Articulo 5.2.1.14. Frentes de solar

1. Es el lindero que coincidiendo en la alineacién exterior o de calle de cada parcela proporciona a la parcela el
acceso principal.

2. Frente minimo o fachada minima es la longitud minima de frente de solar que determina el caracter de
edificable o no edificable de cada parcela. Excepcionalmente se consideraran edificables las parcelas de
suelo urbano con frente minimo inferior al consignado para cada zona, siempre que estando recogidas en el
Catastro de Hacienda vigente en el momento de aprobacion definitiva de estas PGM. En cualquier caso no se
permitiran subdivisiones o parcelaciones de fincas cuyos frentes resulten menores de los consignados en las
Normas Particulares de cada zona.

3. Fondo Edificable es la dimensién edificable medida perpendicularmente en cada punto a la alineacion

exterior o de calle y que define la alineacion oficial interior tanto en toda la altura de edificacion, como a partir
de determinada planta.

Articulo 5.2.1.15. Parcela edificable
1. Es la parte de solar comprendida dentro de las alineaciones exteriores o de calle, alineaciones interiores y el

resto de los linderos de la parcela no sujetos a alguna alineacién o retranqueo, siempre que estén cumplidas
las otras condiciones fijadas en estas Normas.

Articulo 5.2.1.16. Superficie ocupada
1. Es la definida por la proyeccion vertical sobre un plano horizontal de las lineas exteriores de la edificacion,
incluidos vuelos si éstos existieran, se expresara en metros cuadrados o porcentaje respecto a la superficie

de parcela neta edificable.

2. A efectos de computo de la superficie ocupada no contabilizaran aquéllas construcciones bajo rasante
destinadas a aparcamiento o almacenaje.

Articulo 5.2.1.17. S6tano y semisétano

1. Se entiende por so6tano la planta cuyo techo esta a igual nivel o inferior al de la rasante de la acera o del
terreno en contacto con la edificacion.
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2. Se entiende por semisétano la planta cuyo techo esta a un nivel inferior a un metro respecto al de la rasante
de la acera o del terreno en contacto con la edificacién, medido en cualquier punto de su perimetro.

Articulo 5.2.1.18. Superficie Maxima edificable

1. Es la suma de la superficie correspondiente a todas las plantas construibles, incluso los vuelos, de una
determinada parcela, exceptuando las superficies bajo rasante destinadas a aparcamiento o almacén
vinculado a los usos de las plantas superiores y la correspondiente a los doblados con mas de 1,50 de altura
libre.

Articulo 5.2.1.19. Edificacion de parcela

1. Comprende toda construccion fija o desmontable, provisional o permanente, y sujeta a licencia municipal, que
se ejecute en la parcela, pudiendo ser bajo o sobre rasante.

2. Edificacion principal es la comprendida entre la alineacion exterior y la interior definida por el fondo maximo
edificable y el resto de los linderos no sujetos a retranqueos.

3. Edificacion secundaria es la que sin sobrepasar la altura de la edificacion principal, ocupa parcialmente la
superficie libre de la parcela. Esta se situara al fondo de la parcela a adosada a un lindero, pero en todas las
situaciones el espacio libre resultante cumplira las condiciones establecidas para los patios de parcela,
cuando el uso de la planta baja de la edificacion sea residencial, y la vivienda seguira cumpliendo las
condiciones higiénica-sanitarias contempladas en la norma, no pudiendo la edificacion secundaria impedir la
iluminacion y ventilacion directa de las dependencias de la misma. Tampoco podran sobrepasar la ocupacion
maxima de la planta baja en el uso residencial.

Articulo 5.2.1.20. Superficies Libres
1. Es la parte de parcela excluida de la superficie ocupada.
2. La superficie libre podra ser, segun las alineaciones establecidas en las Normas, de uso publico o privado.

Articulo 5.2.1.21. Patios de parcela

1. Son los espacios no cubiertos situados dentro de la parcela edificable.
2. Los patios de parcela tendran las dimensiones minimas exigidas en la legislacién de aplicacion.
3. La medianera descubierta de la parcela colindante debe ser conservada de forma que garantice el buen

mantenimiento de ésta y tratada con acabados similares a los del patio de nueva construccion.
Articulo 5.2.1.22. Patio de manzana
1. Es el espacio libre interior de las manzanas, definido y limitado por las alineaciones interiores.

2. Los patios de manzana podran destinarse a plazas y jardines interiores de propiedad y uso publico o privado
en comunidad de propietarios.

Articulo 5.2.1.23. Altura maxima de la edificacion. Medicion de la altura y nimero de plantas

1. La altura maxima de la edificacion es la existente entre la rasante oficial y la arista de coronacion del edificio.
Por encima de la arista de coronacién solo se podran elevar torreones de ascensor, pérgolas, cajas de
escalera, petos de terraza y elementos complementarios con la condiciéon de que todos sus puntos queden
por debajo de un plano inclinado con una pendiente del 40 %, que se apoya en la fachada en la arista de
coronacion, hasta un maximo de 3,5 metros sobre la altura de coronacion, todos los elementos estaran
perfectamente integrados en la cubierta del edificio de modo y manera que exteriormente no puedan
percibirse desde ningun punto como una planta mas. Se exceptdan de esta condicion los petos de remate de
fachadas, cuya altura no sera superior a 1,20 metros sobre la maxima autorizada.

2. Por arista de coronacion se entiende la interseccién del plano exterior de fachada (o de la alineacion oficial
de fachada), con la cara superior del ultimo forjado o con la cara exterior de la cubierta inclinada en las
edificaciones tipo nave.

3. La altura méxima se medira en el punto medio de cada fachada, y en su caso cada 20 metros como maximo
de fachada.
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4. Se establecen dos unidades, altura maxima y nimero maximo de plantas, que habran de respetarse ambas a
la vez como maximos admisibles correlativos.

5. Cuando la parcela se halle contigua a edificios protegidos en cualquier grado por las presentes Normas a uno
o ambos lados de la misma, la nueva edificacion ajustara sensiblemente sus alturas para lograr la mejor
adecuacion posible. Sera obligatoria en estos casos la presentacion entre la documentacion para licencia de
una composiciéon en alzado con los edificios anexos, a escala 1:50 y con cotas. En los demas casos se
aplicaran las unidades correlativas de numero maximo de plantas y altura maxima de cornisa

6. En el numero total de plantas se incluiran los semisétanos que sobresalgan mas de un metro en cualquiera
de los puntos del terreno en contacto con la edificacion. Igualmente se incluiran las plantas diafanas o con
soportales en toda su profundidad.

Articulo 5.2.1.24. Altura libre de plantas

1. Es la distancia de la cara superior del pavimento a la interior del techo de la planta correspondiente.

2. La planta baja es aquélla cuya cota se encuentra a una distancia de mas o menos un metro respecto de la
rasante oficial del terreno, al menos en alguno de sus puntos. Toda planta de un edificio que se encuentre en
esta situacion tendra la consideracion de baja a los efectos de la determinacion de su altura minima libre, aun
cuando no se prevean accesos para ella desde el exterior.

3. Los espacios abuhardillados habitables son aquellos situados entre la cubierta y el forjado de techo de la
ultima planta, que pueden ser utilizados, ademas de como aislantes térmicos, como trasteros y complementos
habitables de las viviendas situadas en la planta inferior y se deben vincular obligatoriamente a estas. Tan
s6lo se autorizaran en las condiciones fijadas en las presentes Normas. En cualquier caso, las plantas
destinadas a doblado o buhardillas computaran a los efectos del calculo del aprovechamiento, y se
considerara como una planta a efectos del calculo del nimero maximo de plantas autorizable, si no cumplen
las condiciones expresadas en el Art. Anterior para edificaciones por encima de la arista de coronacion.

4. La altura de plantas es la distancia entre las caras inferiores de dos forjados consecutivos.

5. La altura minima libre de plantas es la minima altura libre que se permite para una planta, medida desde la
cara del pavimento a la inferior del techo de la planta correspondiente. Para la planta baja cuando su uso sea
el de vivienda se fija acorde a la legislaciéon de habitabilidad en las viviendas, que sea de aplicacién y 2,80
metros cuando sea de uso distinto. Para las demas plantas la minima altura libre sera de 2,50 metros.

6. La altura maxima de plantas sera libre, siempre que la suma de las alturas de todas las plantas y de todos
los forjados no exceda la maxima altura de la edificacién autorizada.

Articulo 5.2.1.25. Situacion de los voladizos
1. Todos los voladizos incluso, cornisas o aleros sélo podran aparecer a partir del forjado de la planta primera y

siempre a partir de una altura libre de 3,00 metros, o que a criterio municipal no pueda suponer un peligro
dada su situacion.

Articulo 5.2.1.26. Balcones
1. Se admiten balcones salientes, con saliente maximo de 60 centimetros, la longitud sera libre, y siempre a
partir de la primera planta. Quedando retranqueados al menos 20 cm. respecto del borde del acerado. El

grueso maximo del balcén incluido solado serd de 20 cm en su borde exterior. La separacion a las
medianerias sera como minimo de 0,70 metro.

Articulo 5.2.1.27. Miradores

1. Los miradores son cuerpos cerrados por acristalamiento en todo su perimetro y altura al menos en un 60%,
salientes del plano de fachada, seran admisibles con cualquier longitud, estando separados a las medianeras
al menos 1,00 metro y su saliente maximo de 0,60 m, retranqueados al menos 20cm del limite exterior del
acerado.

Articulo 5.2.1.28. Cuerpos volados

1. Se entiende por cuerpos volado, partes de piezas que sobresalen de la linea de fachada.
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SUBCAPITULO 5.2.2. CONDICIONES GENERALES DE HIGIENE, SEGURIDAD Y
SERVICIOS

Articulo 5.2.2.1. Aislamiento y estanqueidad

1. Las nuevas construcciones y ampliaciones o reformas de las existentes, que se realicen a partir de la entrada

en vigor de las presentes normas, cumpliran las disposiciones especificas vigentes respecto al ahorro de
energia, aislamiento térmico y acustico.

2. Asi mismo las soleras, muros, cubiertas, juntas de dilataciéon y cualquier otro elemento, a través del cual

pueda producirse filtraciones de aguas, debera quedar aislado y sellado a fin de garantizar la estanqueidad
de los locales.

Articulo 5.2.2.2. Habitabilidad de locales

1. Los locales o piezas destinadas a actividades con permanencia habitual de personas deberan satisfacer las
siguientes condiciones:

- Situarse en plantas superiores no pudiéndose desarrollar en semisétanos o sétanos.

- Cumplir con las dimensiones minimas indicadas para el uso especifico.

- Disponer de huecos de ventilacion e iluminacién en contacto con espacios abiertos de dimensiones no
inferiores a las establecidas segun la legislacién especifica de aplicacion.

- En locales en los que se generen gases o humos, se dispondra de un sistema de ventilacién forzada o
activada, que garantice la correcta evacuacion.

Articulo 5.2.2.3. Dimensiones minimas de patios
1. Son las establecidas en la legislacion de habitabilidad de aplicacion.
Articulo 5.2.2.4. Acceso a las edificaciones

1. Las puertas de acceso a edificios de uso residencial, excepto en viviendas unifamiliares se situaran
directamente a espacios publicos, y su ancho minimo sera de 1 m., con un altura libre minima de 2,10 m.

2. Los portales comunes tendran un una anchura minima de 2,0 m., desde la puerta de acceso hasta el
arranque de escalera.

3. Los distribuidores de acceso a las viviendas o locales tendran un ancho minimo de 1,20 m., cuando presten
servicio a menos de cuatro viviendas, en caso contrario tendran 1,50 m. como minimo.

4. En cualquier caso las dimensiones de los espacios comunes permitiran el trasporte de personas en posicion
yacente, desde cualquier local hasta la via publica.

Articulo 5.2.2.5. Escaleras y rampas

1. La anchura no sera inferior a 1 m., excepto en escaleras interiores viviendas unifamiliares donde el minimo se
regira por la normativa de calidad en la vivienda en Extremadura.

2. Las escaleras de usos publicos o residencial colectivo dispondran de iluminacion y ventilacion natural, ya sea

directa a espacios publicos o patios, también puede ser cenital con un hueco de superficie mayor a 1m2. Y
anchura minima de 50 cm.

3. En edificios de uso publico y privado sera obligatorio el cumplimiento de la normativa de accesibilidad de
Extremadura, evitandose las barreras arquitecténicas.

Articulo 5.2.2.6. Barandilla o antepechos

1. Los huecos que comuniquen directamente al exterior y los elementos superficiales abiertos, como terrazas,
balcones, azoteas, situados a mas de 0,50 m. sobre el nivel inmediato, se protegeran con antepechos o
barandillas de 1 metros de altura minima y una de las dimension de sus huecos no sera superior a 0,10

metros, excepto en las barandillas y petos de escaleras en viviendas unifamiliares, acordes a la normativa de
aplicacion.
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Articulo 5.2.2.7. Proteccion contra incendios

1. Todas las edificaciones de nueva planta y reformas o ampliaciones de las existentes, cumpliran la legislacion
vigente en materia de proteccion contra incendios.

Articulo 5.2.2.8. Pararrayos

1. Cuando por la situacion de los edificios o inexistencia de protecciéon en su entorno se prevean riesgo de
accidentes por rayo, sera exigible la instalacion de pararrayo adecuada, acorde con la legislacion de
aplicacion.

Articulo 5.2.2.9. Dotacién de agua potable

1. Todo edificio contara con instalacion interior de agua potable que cumplira con las determinaciones vy
exigencias que exija la legislacion de aplicacion, con dotacion suficiente para el uso a que se destina, o con
acometida en locales sin uso especifico. En los proyectos de urbanizaciéon para uso residencial, se estimara
un consumo de 600 litros por vivienda y dia, en los proyectos de edificacién residencial se estimara un
consumo diario por persona de 150 litros.

2. En la instalacion de los aparatos sanitarios para el aseo doméstico y fregaderos de cocina seran de aplicacion
las determinaciones de la normativa de calidad de la vivienda y edificaciéon. En los aseos de uso publico para
personas ajenas no sera obligatoria la instalacion de agua caliente, en los aseos que sean obligatorios para el
uso del personal interno si sera obligatorio.

3. Para la concesion de licencias de edificacion o instalaciones, que no se abastezcan de la red general, sera
obligatorio justificar en la solicitud de licencia la procedencia, forma y aforo de captacion, caudal de suministro
y potabilidad las aguas.

Articulo 5.2.2.10. Evacuacion de aguas

1. Toda edificacion debera disponer de recogida de aguas residuales y pluviales, que se acometera a la red
general de saneamiento mediante arqueta o pozo de registro.

2. Tan solo se admite verter libremente las aguas pluviales a la parcela en patios o en edificaciones aisladas.

3. Cuando la instalacién reciba aguas de garajes colectivos o actividades que generen vertidos grasos, se
dispondra una arqueta separadora de grasas antes de la arqueta general sifénica.

4. En explotaciones o instalaciones industriales se debera dotar a la instalacion de los mecanismos de
depuracion, fisicos o quimicos necesarios para eliminar de sus vertidos cualquier elemento nocivo o
insalubre.

5. En suelo no urbanizable podran admitirse vertidos mediante fosa séptica, de caracteristicas y dimensiones

adecuadas al volumen y caracteristicas de los mismos, situadas a suficiente distancia de las captaciones de
aguas que haya en sus proximidades. La calidad y caracteristicas seran las especificadas en la legislacion de
aplicacién y las ordenanzas municipales o de las empresas concesionarias.

Articulo 5.2.2.11. Evacuacion de humos y gases

1. Toda edificacion que por su actividad genere humos o gases contara con instalaciéon de evacuacion acorde a
las exigencias de la normativa de aplicacién, compuesta por chimeneas, filtros depuradores y conductos,
aislados o revestidos suficientemente, como para no producir molestias a terceros.

2. Los conductos no podran discurrir por fachadas exteriores, y sobresaldran 1 m. por encima de las cubiertas
situadas en un entorno de 10 m.

Articulo 5.2.2.12. Salidas de climatizaciones

1. Las instalaciones de climatizacién que expulsen aire frio o caliente, no lo podran hacer directamente a
espacios publicos, excepcionalmente si no hay otra posibilidad, se admitiran salidas a espacios publicos a
una altura superior a dos metros y medios, orientando las rejillas de manera que no produzcan molestias a
terceros, en ningun caso los aparatos se situaran colgados en fachada, debiendo quedar dentro de la fachada
y cerrados mediante la rejilla. Las instalaciones cumpliran con las determinaciones exigibles en la normativa
de aplicacion.
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Articulo 5.2.2.13. Dotacion de energia eléctrica
1. Toda edificacion contara con distribucion de energia eléctrica, bien de la red general o de generador propio.

2. Las instalaciones deberan cumplir la legislacion de aplicacion y las normas especificas de la compafia
suministradora.

Articulo 5.2.2.14. Dotacion de comunicacion

1. Toda edificacion contard con numero de gobierno o policia en el modelo municipal, buzén para
correspondencia, canalizacion interior telefénica para conectar a la red general.

2. Toda edificacion de viviendas colectivas contara con portero automatico manipulable desde las distintas
viviendas, asi como de instalacién de antena colectiva de televisién y radio en frecuencia modulada.

3. Las obras de edificacién deberan cumplir la legislacién general de telecomunicacion de aplicacion en el
momento de su realizacién. Las edificaciones contaran con las infraestructuras comunes interiores para
facilitar el acceso a los servicios de telecomunicacion. Actualmente la normativa especifica sobre acceso a los
servicios de telecomunicacion en el interior de los edificios esta constituida por el Real Decreto-Ley 1/1998,
de 27 de febrero sobre infraestructuras comunes en los edificios para el acceso a los servicios de
telecomunicacion (en redacciéon dada por la disposicion adicional sexta de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre,
de Ordenacion de la edificacion), por el Real Decreto 34612011, 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 telecomunicacién en el interior de las edificaciones y por la Orden ITC/1644/2011, de 10 de junio, por la
que se desarrolla dicho Reglamento.

4. Todas las antenas receptoras y especialmente las de via satélite, deberan situarse de manera que sean
perceptibles desde los espacios publicos lo menos posible y en todo caso el Ayuntamiento puede
desautorizar su colocacion si considera claramente negativo su impacto visual. Las instalaciones de
comunicacién cumpliran con la legislacion de aplicacion.

SUBCAPITULO 5.2.3. CONDICIONES GENERALES ESTETICAS DE LA
EDIFICACION

Articulo 5.2.3.1. Composicion de las fachadas y medianeras

1. En general los elementos que definen la fachada (huecos y macizos, voladizos, cornisas, zécalos,
revestimientos y colores, recercados...) Se adecuaran a los caracteristicos del entorno.
Las medianeras y fachadas interiores vistas se trataran de igual manera que las fachadas exteriores a nivel
de materiales y acabados.

En general quedan prohibidos en fachada, los materiales de imitacion, deleznables o inadecuados, tales
como azulejos de cuartos de bafio o cocina y solerias.

2. A nivel de tratamiento estético se establecen tres zonas coincidentes con las tres zonas de ordenacion
urbanistica:
a) Zona de Edificacion Densa, comprende la zona definida como tal en los planos de ordenaciéon OD2,

coincidente con las areas de suelo urbano consolidado calificadas con uso residencial y tipologia
(ED) Edificacién Densa.

b) Zona de Ampliacion, comprende areas de suelo urbano consolidadas y sin consolidar asi como los
suelos urbanizables con uso residencial, en todos ellos la tipologia edificatoria es (EH) Edificacién
en Hilera, (ER) Edificacién retranqueada y (EA) Edificacion Aislada.

c) Zona Industrial que corresponde a los suelos urbanos y urbanizables calificados con uso industrial y
tipologias edificatorias (IH) Industrial en Hilera y (I1A) Industrial Aislada.

Articulo 5.2.3.2. Huecos de fachada

1. Los huecos de fachada en la Zona de Edificacién Densa deberan ser rectangulares, mas altos que anchos,
en la relacién tradicional. La proporciéon hueco / macizo sera del orden 1/2, excepto en plantas bajas
comerciales, en las que seria admisible una proporcién mayor de hueco, siempre que a criterio municipal se
armonice o sea compatible con el resto de la fachada y el entorno.

Accesos a garaje solo se admitira uno por parcela registral.
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Quedan prohibidos todo tipo de retranqueos en cualquier planta, vuelos cerrados, balcones corridos o de
longitud superior a 2,5 m.

En los huecos de fachada en la Zona de Ampliacion, la composicion y proporciones son libres y las
especificaciones del punto anterior solo son recomendables. Se admiten los retranqueos de fachadas en
planta baja y alta, entendiendo que el retranqueo se produce cuando se desplaza hacia el interior de la
alineacion oficial el edificio o planta superior del mismo sin cubricién, no se considera retranqueo cuando el
forjado o cubricién llega hasta la alineacion oficial produciéndose un porche cubierto.

En la Zona Industrial, los huecos de fachada en su composicién y proporciones son libres y atenderan a las
necesidades de la actividad industrial y las determinaciones de las normativas especificas de aplicacion.
Mediante Estudio de Detalle o convenio para manzanas completas o alineaciones completas de un lateral de
manzana seran admisible los retranqueos respecto de la alineacion oficial, tanto en planta baja como alta.

Articulo 5.2.3.3. Cerramientos y celosias

1.

3.

Los cerramientos de los espacios libres (patios) en ED se ejecutaran con el mismo material y color que se
emplee para la construccion de los paramentos verticales y no podran quedar espacios libres vistos a
fachada.

En el caso de cerramientos de espacios libres en parcelas con fachadas retranqueadas, se ejecutaran con un
zécalo del mismo material y color que se emplee para la construccion de los paramentos verticales, con una
altura minima de 100 centimetros. Por encima de este z6calo su composicion y materiales sera libre, hasta
una altura minima de 2,5 metros.

Se colocaran celosias para ocultar a los espacios publicos los tendederos.

Articulo 5.2.3.4. Materiales de recubrimiento.

3.

En la Zona de Edificacion Densa seran los habituales y tradicionales en la zona, solo se admite en fachada
revestimientos continuos.

Los recercados y zécalos podran ser de mortero continuo de cal y cemento, pintados en colores tradicionales,
piedra natural o artificial y aplacada artificial para fachadas. Quedan especificamente prohibidos los
recercados y zécalos de azulejos, terrazos o cualquier otro tipo de material propio de solerias o recubrimiento
de cuartos de bafios, colocados en fachada.

En la Zona de Ampliacién se admiten todos los recubrimientos y colores.

Los recercados y zécalos se admiten en revestimientos continuos, piedra natural y ladrillos vistos de color
uniforme, nunca bicolores. Quedan especificamente prohibidos los recercados y zécalos de azulejos, terrazos
o cualquier otro tipo de material propio de solerias o recubrimiento de cuartos de bafios, colocados en
fachada.

En la Zona Industrial se admiten todos los recubrimientos y colores.

Articulo 5.2.3.5. Cornisa, aleros, recercados, toldos y marquesinas.

1.

Los salientes de cornisas aleros y demas elementos de las cubiertas no podran sobresalir mas de 50 cm. de
la fachada.

Los revestimientos, recercados de huecos, escaparates, rejas y demas salientes de fachada no podran
sobresalir mas de 15 cm.

Los toldos y marquesinas quedaran supeditados a su correcta integracion en la fachada y entorno. Permitiran
un paso bajo ellos de 2,25 m. y quedaran retranqueados 0,4 m. respecto al acerado.

Articulo 5.2.3.6. Cubiertas

Las cubiertas podran ser inclinadas y con una pendiente maxima de 40 grados o planas tipo terraza.

En la Zona de Edificacién Densa quedan autorizados los materiales ceramicos (teja plana o curva). Las
chapas lacadas en color rojo seran admisibles en edificios con uso exclusivo distinto al residencial. Se podra
justificar en razén de la actividad o determinaciones técnicas o de proteccion de valores arquitecténicos el
empleo de materiales distintos.
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En la Zona de Ampliacion quedan autorizados los materiales ceramicos (teja plana o curva), las chapas
lacadas seran admisibles en edificios con uso exclusivo distinto al residencial. Se podra justificar en razén de
la actividad o determinaciones técnicas el empleo de materiales no previstos.

En la Zona Industrial quedan autorizados todos materiales y colores en cubricion.

Quedan prohibidas las telas asfalticas con terminacion vista, los materiales y los revestimientos que
produzcan destellos o reflejos molestos.

Articulo 5.2.3.7. Construcciones por encima de la altura y petos

1.

Estas construcciones se destinaran exclusivamente a satisfacer necesidades técnicas del edificio o auxiliares
de las viviendas de la planta inferior. Deberan aparecer perfectamente grafiadas en los planos y el proyectista
debera resolver su integracion con el resto de los elementos arquitecténicos del edificio.

Todos los elementos técnicos y mecanicos, tales como chimeneas de ventilacion, antenas de television,
extractores, torres y aparatos de refrigeracion, depositos, etc, apareceran grafiados en planos y estaran
situados de manera que su impacto visual sea minimo desde espacios publicos.

Los petos de remate en cubierta no sobrepasaran 1,20 metros la altura maxima de coronacién y procuraran
armonizar con los existentes.

Articulo 5.2.3.8. Edificios singulares

1.

Dada la imprevisibilidad de las soluciones arquitecténicas especificas que vayan a desarrollar los diferentes
edificios publicos, no se regula su disposicion formal. No obstante, todos los edificios singulares estaran a lo
dispuesto en este Titulo en todo aquello que no venga imposibilitado por las caracteristicas propias de su
programa de necesidades.

También sera precisa, en los casos en los que no se respete la totalidad de la ordenanza estética, seguir la
tramitacion de los proyectos con las determinaciones de un estudio de detalle en cuanto a su tramitaciéon y
exposicion publica, incluso en proyectos de administraciones publicas.

Articulo 5.2.3.9. Muestras y banderines

Las muestras son los anuncios de denominacién de la actividad del local, situados adosados a la fachada y
los banderines en posicién perpendicular a esta. Su autorizaciéon esta sujeta a su adaptacion al entorno
especialmente en el casco consolidado y no producir molestias a terceros.

Las muestras tendran un espesor maximo de 15 cm. Y los banderines de 10 cm., no podran tapar huecos de
la fachada o elementos decorativos ni alterar la ordenacién de la misma. En edificios y areas de especial
proteccion soélo se admitiran disefios adaptados a la composicion de la fachada y de su entorno, segun criterio
de la administracién competente. En edificios de uso exclusivo no residencial, su composicién sera libre. Los
banderines tendran un espesor maximo sera de 0,10 metros y su saliente maximo 0,50 metros, debiendo
quedar remetidos del bordillo de la acera 0,40 metros. Su altura no sera superior a 0,90 metros, no
sobrepasando en cualquier caso la del local y debiendo estar situados a mas de 2.25 m. sobre el acerado.

Articulo 5.2.3.10. Carteles y vallas

1.

Son elementos superficiales exentos destinados a la publicidad. Se anclaran debidamente y en su
construccion se emplearan materiales resistentes a la intemperie y acordes con la fisonomia del lugar de
ubicacion.

Su ubicacion en las proximidades de vias de comunicacién, carreteras, precisa cumplir la normativa
especifica y tener informe previo del Organismo titular competente.

Su ubicacién en zonas industriales en parcelas de edificacion exclusiva sera libre.

Su ubicacién en zonas urbanas estara supeditada a que su instalacion no suponga impacto en el entorno.
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SUBCAPITULO 5.2.4. FICHAS ORDENANZAS

Articulo 5.2.4.1. ORDENANZA PRIMERA I Edificacion Densa ED

Regula la edificacion con uso global residencial tanto plurifamiliar como unifamiliar, corresponde a la tipologia
tradicional del suelo urbano consolidado, pudiendo desarrollarse unidades de suelo urbano no consolidado y de suelo
urbanizable con esta tipologia.

La edificacién es compacta, alineada en fachada y medianeras, desarrollando manzanas cerradas, careciendo de
espacios libres significativos en el interior de la manzana, excepto los patios de parcela para ventilacion, constituye la
tipologia actualmente mayoritaria del suelo urbano consolidado.

La edificacion mayoritariamente es de dos plantas, exceptuando dos conjuntos de manzanas y submanzanas en las
que se admiten las tres plantas, situadas en torno a la Plaza de Espafia, en la alineacion norte de la Calzada Romana,
Avda. Carmen Amigo y dos manzanas entre la C/ Francisco Pizarro y C/ Sauce., indicadas en el plano OD2. También
se admiten las tres plantas en las parcelas que actualmente las tienen construidas acordes a las ordenanzas de
planeamientos anteriores, que no tendran consideracion de edificacion fuera de ordenacion. Se admiten las cuatro
plantas en las parcelas de la Calzada Romana, Avda. Carmen Amigo, que actualmente estan edificadas con cuatro
plantas acordes al planeamiento anterior a las NN.SS.

PARAMETROS
Tipologia: Edificacion Densa, indicadas en el plano OD2, como RU/RP y trama indicativa de la tipologia.
e Parcela Minima:
Superficie Minima: 100 m2
Frente Parcela Minima: 6 m

Fondo de Parcela Minima: 10 m

Otras Determinaciones:
Las parcelas registradas con anterioridad a la entrada en vigor del P.G.M., tendran la consideracion de
parcela minima edificable a pesar de no cumplir las determinaciones anteriores y siempre que sea
posible la edificacién para uso residencial o compatible, acorde a la legislacion sectorial aplicable.

o Edificacion Alineada: La edificacion se situara en la alineacion oficial indicada graficamente en el plano OD2

Planta Baja: Alineada
Resto de Plantas: Alineada

e Cuerpos Volados:
Altura Minima: 3 m

Saliente Maximo: 0,6 m. y retrasados al menos 0,2 m del exterior del acerado. Se admiten los existentes
con sus dimensiones y caracteristicas actuales.

Otras Determinaciones: Solo se admiten balcones y miradores acristalados en mas del 50% de la
superficie vertical. No se admite la construccion de nuevos cuerpos cerrados volados.

Los balcones y miradores seran uno por hueco, tendran una longitud maxima de 2,5m., separado de la
medianera al menos 0,70 m., el canto sera inferior a 20 cm.

e Patios: Tendran las caracteristicas, dimensiones y superficie minimas exigidas en las normativas de
habitabilidad aplicables.

o Superficie Edificable: el producto de la edificabilidad por la superficie de parcela, sin contabilizar la
superficie construible en s6tano y semisétanos.

e Altura maxima de la Edificacion: para dos plantas 8 m, 11 m para tres plantas y 14 para cuatro plantas.
e Altura maxima de Instalaciones y doblados: 3 m

e Altura maxima de Planta Baja: 5 m
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e Fachadas: la edificacion se adosara a las medianeras en todo el frente de fachada no se admitiendo patios
exteriores ni retranqueos en la misma. Los materiales de revestimiento, seran los tradicionales, morteros
continuos en colores claros y zécalos de piedra natural en cortes rectos. Queda prohibido el uso de piezas
ceramicas y materiales impropios de una fachada.

e Cubiertas: Se admiten terrazas y cubiertas inclinadas
e Sotanos: Se admiten sétanos y su superficie no computara como edificable

e Semisotanos: Se admiten y su superficie no contabiliza como edificable si ningun punto del techo se
encuentra a mas de 1 m sobre la rasante.

e Bajo cubiertas: Se admiten cumpliendo las determinaciones para los mismos de estas ordenanzas, su
superficie con altura libre superior a 1,5 m contabiliza como edificable, pero no su altura en el cémputo de
plantas.

e Pendiente Maxima de Cubierta: 40 %
o Elementos Salientes: Elementos no ocupables que sobrepasan la alineacion

Planta Baja: 0.15 m
Resto de Plantas: 0.5 m

e Numero maximo de Plantas: 2 y 3 plantas, segun se indica en el plano OD2.

e Condiciones de Composicion: Los huecos de fachada deberan ser rectangulares, mas altos que anchos,
en la relacién tradicional. La proporciéon hueco / macizo serd del orden 1/2, excepto en plantas bajas
comerciales, en las que se admite una proporcidon mayor de hueco para escaparates, pudiendo estos tener
mayor longitud horizontal.

Accesos a garaje solo se admitira uno por parcela registral.

e Marquesinas: No se admiten en uso residencial y en uso terciario o dotacional tendran un espesor maximo
de 0,1 m, saliente maximo de 0,75 m. y quedaran retranqueados del exterior del acerado al menos 0,4 my la
altura de los elementos inferiores estara a 3,0 m. sobre el acerado

e Banderines: Tendran un espesor maximo de 0,1 m, saliente maximo de 0,75 m. y quedaran retranqueados
del exterior del acerado al menos 0,2 m y la altura de la base estara a 2,50 m. sobre el acerado, su altura no
podra superar la del local. No podran tapar huecos de la fachada o elementos decorativos ni alterar la
estructura compositiva de estas.

e Toldos: Quedaran retranqueados del exterior del acerado al menos 0,2 my la altura de la base estara a 2,25
m. sobre el acerado

e Materiales: Se admiten todos los tradicionales y aquello que sean compatibles con estos y utilizados
adecuadamente.

En cubiertas inclinadas se admiten las tejas ceramicas y de hormigén en color rojo. En edificios de uso
exclusivo terciario o dotacional se admiten chapas lacadas.

En fachadas se admiten los revestimientos continuos, zécalos y recercados con materiales naturales o
artificiales coherentes con el entorno, se prohibe la utilizacién de materiales impropios de fachadas como
piezas de alicatados para interiores o solerias y ladrillos vistos en una proporcion superior al 25% de la
superficie total de la fachada.

e Tratamiento de Medianeras: Las medianeras vistas se trataran con morteros continuos y colores igual que
las fachadas.

e Otras Determinaciones-Parametros Estéticos/Composicion:

Dada la imprevisibilidad de las soluciones arquitecténicas especificas que vayan a desarrollar los diferentes
edificios publicos de usos dotacionales compatibles con el residencial, no se regula su disposicién formal. No
obstante, todos los edificios singulares estaran a lo dispuesto en este Titulo en todo aquello que no venga
imposibilitado por las caracteristicas propias de su programa de necesidades.
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También sera precisa, en los casos en los que no se respete la totalidad de la ordenanza estética, seguir la
tramitacion de los proyectos con las determinaciones de un estudio de detalle en cuanto a su tramitacion y
exposicion publica, incluso en proyectos de administraciones publicas.

e Otras Determinaciones:
Los canalones podran ser vistos y los bajantes en plantas superiores debiendo quedar empotrados en la
planta baja y deberan verter en la red de saneamiento propia del edificio.

e Usos compatibles:
1. Los usos residenciales pormenorizados, unifamiliar, plurifamiliar y comunitario seran

compatibles entre si en todas las situaciones excepto en la (5), en plantas s6tano y semisétano so lo son
admisibles dependencias de usos auxiliares al residencial como garajes y trasteros.

2. El uso residencial sera compatible con usos Terciarios pormenorizados y especializados
en las siguientes situaciones:
- Comercial
Local especializado en situacion 1,2,3
Centro comercial en situacion 1, 2,
- Hotelero
Hoteles 1,2,
Pensiones 1,2,3,4
- Oficinas
Todos los usos especializados 1,2,3,4
- Recreativos
Todos los usos pormenorizados 1, 2,3,
Discotecas 1,2
3. El uso residencial sera compatible con usos Industriales pormenorizados en las siguientes
situaciones:
- Industrial Talleres: 2,3
4. El uso residencial sera compatible con usos Dotacionales pormenorizados en las

siguientes situaciones:
- Comunicacién
Red Viaria
Terminal de autobuses
Servicios Complementarios ,
Aparcamientos 1,2,3,3
- Zonas Verdes 1, 2 con Estudio de Detalle
- Equipamientos
Infraestructuras 1
Educativos 1
Guarderias 1
Cultural Deportivo 1
Gimnasio 1,
1
1
1
1

. 2,
. 2,

- a

NN

, 3

Socio Cultural
Religioso
Administrativo Institucional

Sanitario Asistencial

2,3
2,3
2,3
2,3
2,3

)

(consulta particular)
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Articulo 5.2.4.2. ORDENANZA SEGUNDA II Edificacion en Hilera EH

Regula edificacién con uso global residencial y pormenorizado unifamiliar y plurifamiliar, corresponde a la tipologia
mayoritaria del crecimiento en ensanche del suelo urbano consolidado, pudiendo desarrollarse unidades de suelo
urbano no consolidado y de suelo urbanizable con esta tipologia.

Las manzanas son también lineales y generalmente ortogonales, respondiendo la edificacion a tipologias unifamiliares

en una y dos plantas. Esta zona es mas libre y desigual en cuanto a la composicion de la edificacion, debiendo estar

alineada en planta baja al menos en el 25% de su frente, pudiendo el resto de la fachada estar retranqueada, tanto en
planta baja como la superior.

La edificacion sera alineada al menos en un 25% de la fachada en planta baja y adosada a los linderos laterales.
PARAMETROS
Tipologia: Edificacion en Hilera, indicadas en el plano OD2, como RU/RP y trama indicativa de la tipologia.
e Parcela Minima:
Superficie Minima: 120 m2
Frente Parcela Minima: 7 m
Fondo de Parcela Minima: 15 m

Otras Determinaciones:
Las parcelas registradas con anterioridad a la entrada en vigor del P.G.M., tendran la consideracion de

parcela minima edificable a pesar de no cumplir las determinaciones anteriores y siempre que sea
posible la edificacion para uso residencial o compatible, acorde a la legislacién sectorial aplicable.
o Edificacion Alineada: La edificacién se situara en la alineacion oficial indicada graficamente en el plano OD2

Planta Baja: Alineada al menos el 25% del frente, excepto en usos dotacionales compatibles en los que
la disposicion sera libre.

Resto de Plantas: libre

Regulada: En frentes completos de manzana se admite retranquear la linea de la edificaciéon respecto
de la alineacion oficial.

e Cuerpos Volados:
Altura Minima: 3 m
Saliente Maximo: 0,6 m. y retrasados al menos 0,20 m del exterior del acerado.

Otras Determinaciones: Solo se admiten balcones y miradores acristalados en mas del 50% de la
superficie vertical. Quedan prohibidos los cuerpos cerrados volados.

Los balcones y miradores seran uno por hueco, o corrido para varios huecos, separado de la medianera
al menos 0,70 cm.

El canto de los balcones sera inferior a 20 cm.

e Patios: Tendran las caracteristicas, dimensiones y superficie minimas exigidas en las normativas de
habitabilidad aplicables.

e Superficie Edificable: el producto de la edificabilidad por la superficie de parcela, sin contabilizar la
superficie construible en sétano y semisétanos.

e Altura maxima de la Edificacion: para dos plantas 8 m y para tres plantas 11 m.
e Altura maxima de Instalaciones y doblados: 3 m

e Altura maxima de Planta Baja: 5 m
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e Fachadas: Se admite la utilizacion de todos los materiales de revestimiento. Los cerramientos de los patios
visibles desde el exterior deberan ser opacos. Para frentes completos de manzanas se pueden admitir
cerramientos con una parte opaca, hasta un metro de altura y desde este hasta 2,5m de mallas metalicas o
materiales transparentes.

e Cubiertas: Se admiten terrazas y cubiertas inclinadas
e Sotanos: Se admiten sétanos y su superficie no computara como edificable

e Semisétanos: Se admiten y su superficie no contabiliza como edificable si ningun punto de techo se
encuentra a mas de 1 m sobra la rasante.

e Bajo cubiertas: Se admiten cumpliendo las determinaciones para los mismos de estas ordenanzas, su
superficie con altura libre superior a 1,5 m contabiliza como edificable pero no su altura en el computo de
plantas.

¢ Pendiente Maxima de Cubierta: 40 %

o Elementos Salientes: Elementos no ocupables que sobrepasan la alineacion
Planta Baja: 0.15 m

Resto de Plantas: 0.5 m

e Numero maximo de Plantas: 2 Unidades

e Plazas de Aparcamiento: 1 Unidad por vivienda.

e Condiciones de Composicion: Libre

e Marquesinas: No se admiten en uso residencial y en uso terciario o dotacional tendran un espesor maximo
de 0,1 m, saliente maximo de 0,75 m. y quedaran retranqueados del exterior del acerado al menos 0,4 my la
altura de los elementos inferiores estara a 3,0 m. sobre el acerado

e Banderines: Tendran un espesor maximo de 0,1 m, saliente maximo de 0,75 m. y quedaran retranqueados
del exterior del acerado al menos 0,2 m y la altura de la base estara a 2,50 m. sobre el acerado, su altura no
podra superar la del local. No podran tapar huecos de la fachada o elementos decorativos ni alterar la

estructura compositiva de estas.

e Toldos: Quedaran retranqueados del exterior del acerado al menos 0,2 my la altura de la base estara a 2,25
m. sobre el acerado

o Materiales: Se admiten todos utilizados adecuadamente.

e Tratamiento de Medianeras: Las medianeras vistas se trataran con morteros continuos y colores igual que
las fachadas.

e Otras Determinaciones-Parametros Estéticos/Composicion:

Dada la imprevisibilidad de las soluciones arquitecténicas especificas que vayan a desarrollar los diferentes
edificios publicos, de usos dotacionales compatibles con el residencial, no se regula su disposicién formal. No
obstante, todos los edificios singulares estaran a lo dispuesto en este Titulo en todo aquello que no venga
imposibilitado por las caracteristicas propias de su programa de necesidades.

También sera precisa, en los casos en los que no se respete la totalidad de la ordenanza estética, seguir la
tramitacion de los proyectos con las determinaciones de un estudio de detalle en cuanto a su tramitacion y
exposicion publica, incluso en proyectos de administraciones publicas.

e Otras Determinaciones:
Los canalones podran ser vistos y los bajantes en plantas superiores debiendo quedar empotrados en la
planta baja y deberan verter en la red de saneamiento propia del edificio.

e Usos compatibles:
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5. Los usos residenciales pormenorizados, unifamiliar, plurifamiliar y comunitario seran compatibles entre si en
todas las situaciones excepto en la (5), en plantas s6tano y semisétano so lo son admisibles dependencias de
usos auxiliares al residencial como garajes y trasteros.

6. El uso residencial sera compatible con usos Terciarios pormenorizados y especializados en las siguientes
situaciones:
- Comercial
Local especializado en situacion 1,2,3
Centro comercial en situacién 1, 2,
- Hotelero
Hoteles 1,2,
Pensiones 1,2,34
- Oficinas
Todos los usos especializados 1,2,3,4
- Recreativos
Todos los usos pormenorizados 1,2, 3,
Discotecas 1,2

7. El uso residencial sera compatible con usos Industriales pormenorizados en las siguientes situaciones:
- Industrial Talleres: 2,3

8. El uso residencial ser4 compatible con usos Dotacionales pormenorizados en las siguientes situaciones:
- Comunicacién
Red Viaria 1
Terminal de autobuses 1
Servicios Complementarios 1,
Aparcamientos 1
- Zonas Verdes 1
- Equipamientos
Infraestructuras 1
Educativos 1
Guarderias 1
Cultural Deportivo 1
Gimnasio 1,
1
1
1
1

con Estudio de Detalle

Socio Cultural
Religioso
Administrativo Institucional

Sanitario Asistencial (consulta particular)
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Articulo 5.2.4.3. ORDENANZA TERCERA III Edificacién Aislada EA

Regula edificacién con uso global residencial y pormenorizado unifamiliar, se asigna a la manzana triangula de la UA-
1.

La edificacion sera aislada, respondiendo a tipologias unifamiliares en una y dos plantas.
PARAMETROS
Tipologia: Edificacion Aislada, indicadas en el plano OD2, como RU y trama indicativa de la tipologia.
e Parcela Minima:
Superficie Minima: 900 m2
Frente Parcela Minima: 15 m
Fondo de Parcela Minima: 15 m

Las parcelas registradas con anterioridad a la entrada en vigor del P.G.M., tendran la consideracion de
parcela minima edificable a pesar de no cumplir las determinaciones anteriores.

o Edificacion Aislada: La edificacion sera aislada o adosada a uno de los linderos laterales previo acuerdo
registral entre parcelas colindantes

Distancia Minima al frente: 3 m.

Distancia Minima lateral: 3 m. Previo acuerdo con el colindante se puede adosar a un lateral
Distancia Minima al fondo: 3 m

e Cuerpos Volados:
Altura Minima: 3 m

Otras Determinaciones: se admiten todo tipo de vuelos, debiendo quedar retranqueados 3 m de los
limites de parcela.

e Patios: Tendran las caracteristicas, dimensiones y superficie minimas exigidas en las normativas de
habitabilidad aplicables.

o Superficie Edificable: el producto de la edificabilidad por la superficie de parcela, sin contabilizar la
superficie construible en s6tano y semisétanos.

e Altura maxima de la Edificacion: 8 m

e Altura maxima de Instalaciones y doblados: 3 m

e Altura maxima de Planta Baja: 5 m

e Cubiertas: Se admiten terrazas y cubiertas inclinadas

e Sotanos: Se admiten sétanos y su superficie no computara como edificable

e Semisétanos: Se admiten y su superficie no contabiliza como edificable si ningin punto de techo se
encuentra a mas de 1 m sobra la rasante.

e Bajo cubiertas: Se admiten cumpliendo las determinaciones para los mismos de estas ordenanzas, su
superficie con altura superior a 1,5 m contabiliza como edificable pero no su altura en el computo de plantas.

¢ Pendiente Maxima de Cubierta: 40 %
¢ Numero de Plantas: 2

e Plazas de Aparcamiento: 2 Unidades por vivienda
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10.

1.

Condiciones de Composicion: Libre
Marquesinas: Se admiten en edificaciones retranqueadas, hasta 3m de la alineacion oficial.

Banderines: Tendran un espesor maximo de 0,1 m, saliente maximo de 0,75 m. y quedaran retranqueados
del exterior del acerado al menos 0,2 m y la altura de la base estara a 2,50 m. sobre el acerado.

Toldos: Quedaran retranqueados de la alineacion oficial.
Materiales: Se admiten todos utilizados adecuadamente.

Otras Determinaciones:
Los canalones podran ser vistos y los bajantes podran verte en espacios libres de la parcela, recogiéndose en
la red de saneamiento propia del edificio.

Usos compatibles:

Los usos residenciales pormenorizados, unifamiliar, plurifamiliar y comunitario seran compatibles entre si en
todas las situaciones excepto en la (5), en plantas s6tano y semisétano so lo son admisibles dependencias de
usos auxiliares al residencial como garajes y trasteros.

El uso residencial sera compatible con usos Terciarios pormenorizados y especializados en las siguientes
situaciones:
Comercial

Local especializado en situacion 1,2,

El uso residencial sera compatible con usos Dotacionales pormenorizados en las siguientes situaciones:
Comunicacion
Red Viaria 1
Terminal de autobuses 1,
Servicios Complementarios 1,
1
1

NN

Aparcamientos
Zonas Verdes
Equipamientos
Infraestructuras 1
Educativos
Guarderias 1
Cultural Deportivo 1
Gimnasio 1
Socio Cultural 1,
1
1
1

con Estudio de Detalle

NN

Religioso
Administrativo Institucional
Sanitario Asistencial
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Articulo 5.2.4.4. ORDENANZA CUARTA 1V Industrial en Hilera IH
Corresponde a la edificacion adosada a los linderos laterales, con uso exclusivo industrial, que por sus caracteristicas
tolerables, de acuerdo con el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas, puedan
emplazarse en las proximidades de las zonas residenciales, generalmente de tipo nave, con uso global industrial y
normalmente situada en suelo urbano y suelo urbanizable, que mediante la ejecucion del planeamiento previsto
lleguen a desarrollarse con este uso y tipologia edificatoria
PARAMETROS
Tipologia: Industrial en Hilera, indicadas en el plano OD2, como IH y trama indicativa de la tipologia.
e Parcela Minima:
Superficie Minima: 300 m2
Frente Parcela Minima: 9 m
Fondo de Parcela Minima: 25 m
Otras Determinaciones:
Las parcelas registradas con anterioridad a la entrada en vigor del P.G.M., tendran la consideracion de
parcela minima edificable a pesar de no cumplir las determinaciones anteriores y siempre que sea
posible la edificacién para uso industrial o compatible, acorde a la legislacién sectorial aplicable.
o Edificacion Alineada: La edificacion se situara en la alineacion oficial indicada graficamente en el plano OD2
Planta Baja: Alineada
Resto de Plantas: Alineada
Regulada: En frentes completos de manzana se admite retranquear entre 5y 10 m., la linea de la
edificacion respecto de la alineacién oficial, de manera uniforme.
e Cuerpos Volados: No se admiten

e Patios: Solo admisibles en el fondo de parcela y abiertos a fachada para frentes completos de manzanas.

e Superficie Edificable: el producto de la edificabilidad por la superficie de parcela, sin contabilizar la
superficie construible en sétano y semisotanos.

e Altura maxima de la Edificaciéon: 10 m hasta el encuentro del cerramiento con la parte inferior del faldon de
cubierta y hasta la arista de coronacién en edificaciones de dos plantas con forjados.

Justificadamente por razén de la actividad se permitiran las alturas de edificacion precisas para su correcto
funcionamiento.

e Altura maxima de Instalaciones: 3 m
e Cubiertas: Se admiten planas y cubiertas inclinadas
e Soétanos: Se admiten sétanos y su superficie no computara como edificable

e Semisétanos: Se admiten y su superficie no contabiliza como edificable si ningun punto de techo se
encuentra a mas de 1 m sobra la rasante.

o Elementos Salientes: Elementos no ocupables que sobrepasan la alineacion
Planta Baja: 0.15 m
Resto de Plantas: 0.3 m

e Numero de Plantas: 2

e Condiciones de Composicion: Libre
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e Banderines: Tendran un espesor maximo de 0,1 m, saliente maximo de 1 m. y quedaran retranqueados del
exterior del acerado al menos 0,5 my la altura de la base estara a 3,0 m. sobre el acerado.

e Materiales: Se admiten todos utilizados adecuadamente.

e Otras Determinaciones:
Los canalones podran ser vistos y los bajantes podran verte en espacios libres de la parcela, recogiéndose en
la red de saneamiento propia del edificio, que debera ser separativa.

e Usos compatibles:

1. El uso Industrial global sera compatible con usos Terciarios en situaciones: 1, 2

2. El uso Industrial pormenorizado sera compatible con otros usos Industriales pormenorizados distintos en las
situaciones: 1,2

3. El uso Industrial serd compatible con usos Dotacionales pormenorizados en las siguientes situaciones:
- Comunicacién
Servicios Complementarios 1,2,6
Aparcamientos 1,2,
- Zonas Verdes 1, 2 con Estudio de Detalle
- Equipamientos
Infraestructuras 1,2,
Educativos 1,2
Otros Centros 1, 2, 3(ensefianzas relacionadas con la industria)
Cultural Deportivo 1,2

Administrativo Institucional 1,2
Sanitario Asistencial 1,2
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Articulo 5.2.4.5. ORDENANZA QUINTA V Industrial Aislada IA
Corresponde a la edificacion aislada con uso exclusivo industrial, normalmente situada en suelo urbano y suelo
urbanizable, que mediante la ejecucion del planeamiento previsto lleguen a desarrollarse con este uso y tipologia
edificatoria. También sera la habitual en suelo no urbanizable para aquellas actividades industriales que por sus
caracteristicas no tolerables, de acuerdo con el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y
Peligrosas, o por las proporciones en cuanto a superficie de parcela precisa o volumen de la edificacion, deben
emplazarse alejadas de las zonas residenciales y sean incompatibles con otros usos o la funcionalidad en poligonos
de suelo urbano o urbanizable. Seran asimilables a este tipo de edificacién las construcciones de apoyo a
explotaciones agroganaderas.
PARAMETROS
Tipologia: Industrial Aislada, indicadas en el plano OD2, como IA y trama indicativa de la tipologia.
e Parcela Minima:

Superficie Minima: 800 m2

Frente Parcela Minima: 20 m

Fondo de Parcela Minima: 30 m

Otras Determinaciones:

Las parcelas registradas con anterioridad a la entrada en vigor del P.G.M., tendran la consideracién de

parcela minima edificable a pesar de no cumplir las determinaciones anteriores y siempre que sea

posible la edificacién para uso industrial o compatible, acorde a la legislacién sectorial aplicable.

o Edificacion Aislada: La edificaciéon sera aislada o adosada a uno de los linderos laterales previo acuerdo
registral entre parcelas colindantes

Distancia Minima al frente: 5 m, cuando la parcela sea de esquina no sera obligatorio el retranqueo a la
alineacion lateral de la manzana.

Distancia Minima lateral: 5 m. Previo acuerdo con el colindante se puede adosar a un lateral
Distancia Minima al fondo: 5 m

o Superficie Edificable: el producto de la edificabilidad por la superficie de parcela, sin contabilizar la
superficie construible en sétano y semisétanos.

e Altura maxima de la Edificaciéon: 11 m hasta el encuentro del cerramiento con la parte inferior del faldon de
cubierta y hasta la arista de coronacion en edificaciones de dos plantas con forjados y 15 a la cumbrera.

Justificadamente por razén de la actividad se permitiran las alturas de edificacion precisas para su correcto
funcionamiento.

e Altura maxima de Instalaciones: Las precisas para el correcto funcionamiento de la actividad
e Cubiertas: Se admiten planas y cubiertas inclinadas
e Sotanos: Se admiten sétanos y su superficie no computara como edificable

e Semisétanos: Se admiten y su superficie no contabiliza como edificable si ningun punto de techo se
encuentra a mas de 1 m sobra la rasante.

o Elementos Salientes: Elementos no ocupables que sobrepasan la alineacion
Planta Baja: 0.15 m
Resto de Plantas: 0.3 m

e Numero de Plantas: 3
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1.

2.

Condiciones de Composicion: Libre

Banderines: Tendran un espesor maximo de 0,1 m, saliente maximo de 1 m. y quedaran retranqueados del
exterior del acerado al menos 0,5 m y la altura de la base estara a 3,0 m. sobre el acerado.

Materiales: Se admiten todos utilizados adecuadamente. En cubierta no se admiten materiales que
produzcan destellos.

Otras Determinaciones:

Los canalones podran ser vistos y los bajantes podran verte en espacios libres de la parcela, recogiéndose en
la red de saneamiento propia del edificio, que debera ser separativa.

Usos compatibles:

El uso Industrial global sera compatible con usos Terciarios en situaciones: 1, 2

El uso Industrial pormenorizado serd compatible con otros usos Industriales pormenorizados distintos en las

situaciones: 1,2

3.

El uso Industrial sera compatible con usos Dotacionales pormenorizados en las siguientes situaciones:
Comunicacion
Servicios Complementarios 1,2,6
Aparcamientos 1,2,
Zonas Verdes 1, 2 con Estudio de Detalle
Equipamientos
Infraestructuras
Educativos
Otros Centros
Cultural Deportivo
Administrativo Institucional
Sanitario Asistencial

3 &y

2
2
, 2, 3(ensefianzas relacionadas con la industria)
2
2
2

a A aa A

i
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Articulo 5.2.4.6. ORDENANZA SESTA VI Edificacion Especifica EE

Corresponde a la edificacién de composicion libre, destinada generalmente a uso dotacional y excepcionalmente a uso
terciario, que debido a sus caracteristicas especificas y singulares no es asimilable a ninguno de los tipos anteriores.

PARAMETROS

Tipologia: Edificacion especifica, indicadas en el plano OD2, como D dotacional y trama indicativa de la tipologia.

1.

Parcela Minima:
Superficie Minima: 150 m2
Frente Parcela Minima: 10 m
Fondo de Parcela Minima: 10 m
Otras Determinaciones:
Las parcelas registradas con anterioridad a la entrada en vigor del P.G.M., tendran la consideracion de
parcela minima edificable a pesar de no cumplir las determinaciones anteriores y siempre que sea
posible la edificacién para uso dotacional o compatible, acorde a la legislacién sectorial aplicable.
Edificacion Alineada: La edificacion se situara en la alineacion oficial indicada graficamente en el plano OD2
Planta Baja: Alineada
Resto de Plantas: Alineada
Regulada: En parcelas exentas con uso dotacional o terciario, mediante estudio de detalle se admiten
retranqueos. En parcelas adosadas de superficie mayor de 500 m?2, de uso dotacional publico se admiten
retranqueos mediante estudio de detalle.
Cuerpos Volados: En edificaciones retranqueadas de la alineacién, en manzanas exentas seran libres
dentro de la alineacién oficial y en edificacién adosada rigen las mismas determinaciones de la ordenanza de

la manzana en que se encuentren.

Superficie Edificable: el producto de la edificabilidad por la superficie de parcela, sin contabilizar la
superficie construible en s6tano y semisotanos.

Altura maxima de la Edificacion: para dos plantas 8 m y para tres plantas11 m

Altura maxima de Instalaciones: Las precisas para el correcto funcionamiento de la actividad
Cubiertas: Se admiten planas y cubiertas inclinadas

Sétanos: Se admiten sétanos y su superficie no computara como edificable

Semisoétanos: Se admiten y su superficie no contabiliza como edificable si ningin punto de techo se
encuentra a mas de 1 m sobra la rasante.

Numero de Plantas: 2 en edificacion adosada y 3 en edificaciones aisladas.

Condiciones de Composicién: Las de la ordenanza de la parcela en los casos que no estén calificadas
especificamente como DE dotacional equipamiento y trama indicativa de esta tipologia EE vy libre en parcelas
que lo estén.

Otras Determinaciones:

Las restantes determinaciones seran las de la ordenanza de la parcela en los casos que no estén calificadas
especificamente como DE dotacional equipamiento y trama indicativa de esta tipologia EE y libre en parcelas
que lo estén.

Usos compatibles:

El uso Dotacional no es compatible con ningun otro uso, excepcionalmente en situacion 1,2,6 se acepta el

uso unifamiliar vinculado a la actividad hasta una superficie maxima de 200 m2.
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Articulo 5.2.4.7. ORDENANZA SEPTIMA VII Edificacién en Espacios Libres EL

Regula la edificacion complementaria de los espacios libres y zonas verdes, de tipo quioscos, que desarrollan su
actividad de forma permanente o por periodos indefinidos. Los usos seran de servicio y apoyo a la actividad de estos
espacios.

PARAMETROS

Tipologia: Edificacion en Espacios Libres, indicadas en el plano OD2, como D Espacios Libres y trama indicativa de la
tipologia.

e Parcela Minima:
Superficie Minima: 200 m2
Frente Parcela Minima: 12 m
Fondo de Parcela Minima: 12 m
Otras Determinaciones:

o Edificacion libre: La alineacién sera libre y su situacion sera vinculada a la mejor funcionalidad y uso de los
espacios libres en que se ubican

e Cuerpos Volados: En edificaciones retranqueadas de la alineacion, seran libres dentro de la alineacion
oficial.

o Superficie Edificable: el producto de la edificabilidad por la superficie de parcela, sin contabilizar la
superficie construible en sétano y semisétanos.

e Altura maxima de la Edificacion: 3,5 m.
¢ Numero de Plantas: 1.

e Condiciones de Composicion: Libre

e Otras Determinaciones: Las determinara el Ayuntamiento en el pliego de la concesién como administracion
competente en la ordenacién detallada.

o Usos compatibles:

1. Seran compatibles usos dotacionales y terciario comercial de tipo quioscos complementarios con el uso
de zonas verdes y espacios libres, restringido a la venta de golosinas y bebidas.
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Articulo 5.2.4.8. ORDENANZA OCTAVA VIII Edificacién en Bloque EB
Regula la edificacion de una manzana incluida en la UA-21a, que tiene aprobado el programa de ejecucion acorde a
las determinaciones tipolégicas de la Revision de las NN.SS, en las que se contempla esta tipologia residencial en

Bloque exento para la manzana en cuestion, indicada en el plano OD2. EI PGM asume los parametros y
determinaciones del programa de ejecucion aprobado con esta tipologia, que basicamente se exponen a continuacion.

PARAMETROS
Tipologia: Edificacion en Bloque, indicadas en el plano OD2, como RP y trama indicativa de la tipologia.
e Parcela Minima:
Superficie Minima: 250 m2
Frente Parcela Minima: 15 m
Frente Parcela Maximo: 50 m

Otras Determinaciones:
Las parcelas registradas con anterioridad a la entrada en vigor del P.G.M., tendran la consideracion de

parcela minima edificable a pesar de no cumplir las determinaciones anteriores y siempre que sea
posible la edificacién para uso residencial o compatible, acorde a la legislacion sectorial aplicable.
+ Edificacion Alineada:
Planta Baja: libre
Resto de Plantas: libre
e Cuerpos Volados:
Altura Minima: 3 m

Saliente Maximo: 0,6 m. y retrasados al menos 0,20 m del exterior del acerado.

Otras Determinaciones: Solo se admiten balcones y miradores acristalados en mas del 50% de la
superficie vertical. Quedan prohibidos los cuerpos cerrados volados.

Los balcones y miradores seran uno por hueco, o corrido para varios huecos, separado de la medianera
al menos 0,70 cm.

El canto de los balcones sera inferior a 20 cm.

e Patios: Tendran las caracteristicas, dimensiones y superficie minimas exigidas en las normativas de
habitabilidad aplicables.

o Superficie Edificable: el producto de la edificabilidad por la superficie de parcela, sin contabilizar la
superficie construible en sétano y semisétanos.

e Altura maxima de la Edificacion: para dos plantas 8 m, para tres plantas 11 m. y para cuatro plantas 14 m
e Altura maxima de Instalaciones y doblados: 3 m

e Altura maxima de Planta Baja: 5 m

e Fachadas: Se admite la utilizacion de todos los materiales de revestimiento. Los cerramientos de los patios
visibles desde el exterior deberan ser opacos. Para frentes completos de manzanas se pueden admitir

cerramientos con una parte opaca, hasta un metro de altura y desde este hasta 2,5m de mallas metélicas o
materiales transparentes.

e Cubiertas: Se admiten terrazas y cubiertas inclinadas
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12.

13.

Sétanos: Se admiten sétanos y su superficie no computara como edificable

Semisoétanos: Se admiten y su superficie no contabiliza como edificable si ningin punto de techo se
encuentra a mas de 1 m sobra la rasante.

Bajo cubiertas: Se admiten cumpliendo las determinaciones para los mismos de estas ordenanzas, su
superficie con altura libre superior a 1,5 m contabiliza como edificable pero no su altura en el cémputo de
plantas.

Pendiente Maxima de Cubierta: 40 %

Elementos Salientes: Elementos no ocupables que sobrepasan la alineacion
Planta Baja: 0.15 m

Resto de Plantas: 0.5 m
Numero maximo de Plantas: 4 Unidades
Plazas de Aparcamiento: una por cada dos viviendas y 100 m? de superficie dedicada a otro uso.
Condiciones de Composicion: Libre

Marquesinas: No se admiten en uso residencial y en uso terciario o dotacional tendran un espesor maximo
de 0,1 m, saliente maximo de 0,75 m. y quedaran retranqueados del exterior del acerado al menos 0,4 my la
altura de los elementos inferiores estara a 3,0 m. sobre el acerado

Banderines: Tendran un espesor maximo de 0,1 m, saliente maximo de 0,75 m. y quedaran retranqueados
del exterior del acerado al menos 0,2 m y la altura de la base estara a 2,50 m. sobre el acerado, su altura no
podra superar la del local. No podran tapar huecos de la fachada o elementos decorativos ni alterar la
estructura compositiva de estas.

Toldos: Quedaran retranqueados del exterior del acerado al menos 0,2 m y la altura de la base estara a 2,25
m. sobre el acerado

Materiales: Se admiten todos utilizados adecuadamente.

Tratamiento de Medianeras: Las medianeras vistas se trataran con morteros continuos y colores igual que
las fachadas.

Otras Determinaciones-Parametros Estéticos/Composicion:

Dada la imprevisibilidad de las soluciones arquitecténicas especificas que vayan a desarrollar los diferentes
edificios publicos, de usos dotacionales compatibles con el residencial, no se regula su disposicion formal. No
obstante, todos los edificios singulares estaran a lo dispuesto en este Titulo en todo aquello que no venga
imposibilitado por las caracteristicas propias de su programa de necesidades.

También sera precisa, en los casos en los que no se respete la totalidad de la ordenanza estética, seguir la
tramitacion de los proyectos con las determinaciones de un estudio de detalle en cuanto a su tramitacion y
exposicion publica, incluso en proyectos de administraciones publicas.

Otras Determinaciones:
Los canalones podran ser vistos y los bajantes en plantas superiores debiendo quedar empotrados en la
planta baja y deberan verter en la red de saneamiento propia del edificio.

Usos compatibles:
Los usos residenciales pormenorizados, unifamiliar, plurifamiliar y comunitario seran compatibles entre si en
todas las situaciones excepto en la (5), en plantas sétano y semisétano so lo son admisibles dependencias de

usos auxiliares al residencial como garajes y trasteros.

El uso residencial sera compatible con usos Terciarios pormenorizados y especializados en las siguientes
situaciones:

Comercial
Local especializado en situacion 1,2,3
Centro comercial en situacion 1,2,

Hotelero
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14.

15.

Hoteles
Pensiones
Oficinas
Todos los usos especializados
Recreativos
Todos los usos pormenorizados
Discotecas

El uso residencial sera compatible con usos Industriales pormenorizados en las siguientes situaciones:

Industrial Talleres:

2,3

El uso residencial sera compatible con usos Dotacionales pormenorizados en las siguientes situaciones:

Comunicacion
Red Viaria
Terminal de autobuses
Servicios Complementarios
Aparcamientos

Zonas Verdes

Equipamientos
Infraestructuras
Educativos
Guarderias
Cultural Deportivo
Gimnasio
Socio Cultural
Religioso
Administrativo Institucional
Sanitario Asistencial

IS

1
1,
1,
1,2,3,
1, 2 con Estudio de Detalle

(consulta particular)
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CAPITULO 5.3. GESTION

SUBCAPITULO 5.3.1. CONDICIONES GENERALES

Articulo 5.3.1.1. Delimitacion y division de sectores y unidades de actuacion

ElI PGM., delimita con caracter estructural a nivel indicativo los sectores en SUB y las unidades de actuacion en SU. El
ajuste de esta delimitacion se realizarda mediante el Programa de Ejecucion, siendo esta una de las funciones del
mismo segun el Art. 118.1 de la LSOTEX.

Este PGM. admite la division de los sectores de SUB, en unidades de actuacion acorde a las determinaciones de los
Art. 123 y 124 de la LSOTEX. y Art. 34 del RP. , el objetivo de la divisién sera facilitar la ejecucion en fases de
urbanizacién, que en todo momento deben resolver la conexion a la red general de infraestructuras y realizase por
viarios que sean funcionalmente viables, esta divisién quedara fijada en el plan parcial del sector, que sera Unico para
cada sector indicado en el PGM.

Articulo 5.3.1.2. Determinaciones de las actuaciones aisladas.

El suelo necesario para la mejora del viario existente mediante actuaciones aisladas, cuando no sea municipal, se
obtendra por compra por parte del Ayuntamiento o de la administracion actuante, de la superficie estrictamente
necesaria o de la parcela afectada cuando la superficie restante no cumpla las determinaciones de parcela minima en
la zona en que se encuentra.

No se estable un orden temporal para el desarrollo de estas actuaciones, que seran de iniciativa municipal o publica.

DENOMINACION. SUPERFICIE M?

AA-1 209,39
AA-2 151,31
AA-3 497,66
AA-4 31,41
AA-5 586,18
AA-6 109,49
AA-7 8,51
AA-8 1.117,61
AA-9 132,24
AA-10 71,84
AA-11 68,59
AA-12 53,64
AA-13 29,47
AA-14 85,95
AA-15 76,62
AA-16 165,10
AA-17 18,52
AA-18 368,17
AA-19 50,45
AA-20 772,35
AA-21 23,95
AA-22 15,37
AA-23 108,47
AA-24 2.239,61
TOTAL 6.991,90
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SUBCAPITULO 5.3.2. FICHAS DE UNIDADES DE ACTUACION EN SUELO
URBANO Y URBANIZABLE

FICHAS DE UNIDADES EN SUELO URBANO

Articulo 5.3.2.1. UNIDAD DE ACTUACION UA/ SU- 1.1
Se indica en el plano OE-3 como UA/SU-1.1
PARAMETROS
e Uso pormenorizado: Residencial unifamiliar y residencial plurifamiliar.

e Superficie con aprovechamiento: 8.398,66 m?

Edificacion en Hilera EH: 5.413,47 m?
Edificabilidad neta maxima 1,8 m2/m?2.
Edificacion Aislada EA: 2.985,19 m?
Edificabilidad neta maxima 0,25 m2/m2.

e Cesiones:

Cesion de Equipamientos: 2.114,29 m?2
Este suelo dotacional sera DED2 y D-CV4 sin edificabilidad.

Cesién zonas verdes: 1.575,00 m2
Cesion viario: 3.629,57 m2

Cesion de aprovechamiento: la legalmente establecida en el momento de aprobacién del programa de
ejecucion

Numero plazas de aparcamiento: El programa de ejecucion se adecuara a las determinaciones del Art.
28.1.d del RP.

Sistema de Actuacion: Indirecta

e Las tipologias previstas: Edificacion en Hilera EH, Edificacién Aislada EA, Edificacion Especifica EE,
Edificacion en Espacios Libres EL

e Otras Determinaciones: Su desarrollo se podra realizar independientemente de otros sectores y unidades,
teniendo los enganches a las redes generales en el perimetro de la unidad.

e Descripcion: Actualmente el suelo tiene uso agricola de regadio, y edificaciones de uso residencial
realizadas fuera de ordenaciéon. El objetivo de esta unidad es colmatar un vacio urbano con un
aprovechamiento residencial similar al que le establece la revision de las NN.SS.

Articulo 5.3.2.2. UNIDAD DE ACTUACION UA/ SU- 1a
Se indica en el plano OE-3 como UA/SU-1a
PARAMETROS

e Uso pormenorizado: Residencial unifamiliar.

e Superficie con aprovechamiento: Segun la gestién aprobada.

e Cesiones:

Cesion de Equipamientos: Segun la gestion aprobada no se contempla cesion de equipamiento.

Cesion zonas verdes: Segun la gestion aprobada.
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Cesion viario: Segun la gestion aprobada.

Cesion de aprovechamiento: la legalmente establecida en el momento de aprobacién del programa de
ejecucion

Numero plazas de aparcamiento: Segun la gestiéon aprobada.
Sistema de Actuacion: Indirecta
Las tipologias previstas: Edificacion en Hilera EH.

Otras Determinaciones: Su desarrollo se podra realizar independientemente de otros sectores y unidades,
teniendo los enganches a las redes generales en el perimetro de la unidad.

Actualmente tiene programa la gestion aprobada, el PGM asume las determinaciones estructurales y
detalladas aprobadas. En caso de no ejecutarse el programa en los plazos aprobados pasara a desarrollarse
acorde a la LSOTEX como suelo urbano no consolidado asimilable a un suelo urbanizable en cuanto

a su estado actual. El nuevo programa de ejecucion fijara la ordenacion detallada, con los parametros
estructurales sefialados en su ficha de ordenacién estructural

Descripcidn: Esta unidad esta delimitada por la R.NN.SS. El estado actual es el de un suelo agricola.

Articulo 5.3.2.3. UNIDAD DE ACTUACION UA/ SU- 5

Se indica en el plano OE2 como UA/SU-5

PARAMETROS

Uso pormenorizado: Residencial unifamiliar.

Superficie con aprovechamiento: Segun el programa de ejecucion aprobado.

Cesiones:

Cesion de Equipamientos: Segun la gestion aprobada no se contempla cesién de equipamiento.
Cesion zonas verdes: Segun la gestidon aprobada, contempla una franja de zona verde junto al arroyo,
que el PGM califica como equipamiento de infraestructura, sin edificabilidad por no reunir las
dimensiones minimas para zona verde y ser de apoyo al arroyo como infraestructura.

Cesion viario: Segun el programa de ejecucién aprobado.

Cesion de aprovechamiento: la legalmente establecida en el momento de aprobacién del programa de
ejecucion

Numero plazas de aparcamiento: Segun el programa de ejecucion aprobado.
Sistema de Actuacion: Indirecta
Las tipologias previstas: Edificacién Densa ED y Edificacion en Hilera EH.

Otras Determinaciones: Su desarrollo se podra realizar independientemente de otros sectores y unidades,
teniendo los enganches a las redes generales en el perimetro de la unidad.

Actualmente tiene programa de ejecucion aprobado, el PGM asume las determinaciones estructurales y
detalladas del programa aprobado. En caso de no ejecutarse el programa en los plazos aprobados pasara a
desarrollarse acorde a la LSOTEX como suelo urbano no consolidado asimilable a un suelo
urbanizable en cuanto a su estado actual. El nuevo programa de ejecucion fijara la ordenacion
detallada, con los parametros estructurales sefialados en su ficha de ordenacion estructural

Descripcion: Esta unidad esta delimitada por la R.NN.SS. El estado actual es el de un suelo agricola.

Articulo 5.3.2.4. UNIDAD DE ACTUACION UA/ SU- 18



NUMERO 38
D D Jueves, 22 de febrero de 2018 7628

Se indica en el plano OE2 como UA/SU-18

PARAMETROS

Uso pormenorizado: Residencial plurifamiliar.

Superficie con aprovechamiento: Segun el programa de ejecucién aprobado.

Cesiones:
Cesion de Equipamientos: Segun la gestion aprobada no se contempla cesion de equipamiento.
Cesion zonas verdes: Segun la gestion aprobada, contempla una franja de zona verde junto al arroyo,
que el PGM califica como equipamiento de infraestructura, sin edificabilidad por no reunir las
dimensiones minimas para zona verde y ser de apoyo al arroyo como infraestructura.
Cesion viario: Segun el programa de ejecucion aprobado.
Cesion de aprovechamiento: la estructural en el momento de aprobacion del programa de ejecucién
Nuamero plazas de aparcamiento: Segun el programa de ejecucion aprobado.

Sistema de Actuacion: Indirecta

Las tipologias previstas: Edificacion Densa ED.

Otras Determinaciones: Su desarrollo se podra realizar independientemente de otros sectores y unidades,
teniendo los enganches a las redes generales en el perimetro de la unidad.

Actualmente tiene programa de ejecuciéon aprobado, el PGM asume las determinaciones estructurales y
detalladas del programa aprobado. En caso de no ejecutarse el programa en los plazos aprobados pasara a

desarrollarse acorde a la LSOTEX como suelo urbano no consolidado asimilable a un suelo
urbanizable en cuanto a su estado actual. El nuevo programa de ejecucion fijara la ordenacion
detallada, con los parametros estructurales sefialados en su ficha de ordenacion estructural

Descripcion: Esta unidad esta delimitada por la R.NN.SS. El estado actual es el de un suelo agricola.

Articulo 5.3.2.5. UNIDAD DE ACTUACION UA/ SU- 21A

Se indica en el plano OE2 como UA/SU-21A

PARAMETROS

Uso pormenorizado: Residencial unifamiliar y residencial plurifamiliar.

Superficie con aprovechamiento: Segun el programa de ejecucion aprobado.

Cesiones:
Cesion de Equipamientos: Segun la gestion aprobada no se contempla cesién de equipamiento.
Cesion zonas verdes: El programa de ejecucion aprobado contempla 3.256 m? de cesién de zona verde
Cesion viario: Segun el programa de ejecucién aprobado.
Qesiér) de aprovechamiento: la legalmente establecida en el momento de aprobacién del programa de
ejecucion
Numero plazas de aparcamiento: Segun el programa de ejecucion aprobado.

Sistema de Actuacion: Indirecta
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Las tipologias previstas: Edificacion en Bloque EB y Edificacion en Hilera EH y Edificacion en Espacios
Libres EL.

Otras Determinaciones: Su desarrollo se podra realizar independientemente de otros sectores y unidades,
teniendo los enganches a las redes generales en el perimetro de la unidad.

Actualmente tiene programa de ejecuciéon aprobado, el PGM asume las determinaciones estructurales y
detalladas del programa aprobado. En caso de no ejecutarse el programa en los plazos aprobados pasara a

desarrollarse acorde a la LSOTEX como suelo urbano no consolidado asimilable a un suelo
urbanizable en cuanto a su estado actual. El nuevo programa de ejecucion fijara la ordenacion
detallada, con los parametros estructurales sefialados en su ficha de ordenacion estructural

Descripcion: Esta unidad esta delimitada por la R.NN.SS. El estado actual es el de un suelo agricola.

Articulo 5.3.2.6. UNIDAD DE ACTUACION UA/ SU- 21B

Se indica en el plano OE2 como UA/SU-21B

PARAMETROS

Uso pormenorizado: Residencial unifamiliar.
Superficie con aprovechamiento: Segun el programa de ejecucion aprobado.
Cesiones:

Cesion de Equipamientos: El programa de ejecucion aprobado contempla 1.600 m? de cesion de
equipamiento.

Cesion zonas verdes: El programa de ejecucion aprobado contempla 999 m? de cesién de zona verde
Cesion viario: Segun el programa de ejecucion aprobado.

Cesion de aprovechamiento: la legalmente establecida en el momento de aprobacién del programa de
ejecucion

Numero plazas de aparcamiento: Segun el programa de ejecucion aprobado.
Sistema de Actuacién: Indirecta
Las tipologias previstas: Edificacion en Hilera EH y Edificacion Especifica EE.

Otras Determinaciones: Su desarrollo se podra realizar independientemente de otros sectores y unidades,
teniendo los enganches a las redes generales en el perimetro de la unidad.

Actualmente tiene programa de ejecucion aprobado, el PGM asume las determinaciones estructurales y
detalladas del programa aprobado, que sera susceptible de adaptacion a lo que dispongan en su caso, las
Administraciones u organismos sectoriales en el ambito de sus competencias.

En caso de no ejecutarse el programa en los plazos aprobados pasara a desarrollarse acorde a la LSOTEX
como suelo urbano no consolidado asimilable a un suelo urbanizable en cuanto a su estado actual. El nuevo
programa de ejecucion fijara la ordenacion detallada, con los parametros estructurales sefialados en su ficha
de ordenacion estructural.

Descripcion: Esta unidad esta delimitada por la R.NN.SS. El estado actual es el de un suelo agricola.

Articulo 5.3.2.7. UNIDAD DE ACTUACION UA/ SU- 22

Se indica en el plano OE2 como UA/SU-22

PARAMETROS

Uso pormenorizado: Segun el programa de ejecucion aprobado.

Superficie con aprovechamiento: Segun el programa de ejecucion aprobado.
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e Cesiones:

Cesion de Equipamientos: El programa de ejecucién aprobado, no contempla cesién de equipamiento.

Cesion zonas verdes: El programa de ejecucion aprobado, contemplan una franja de zona verde
alineada a la carretera de 2046 m2.

Cesion viario: Segun el programa de ejecucion aprobado.

Cesion de aprovechamiento: la legalmente establecida en el momento de aprobacién del programa de
ejecucion

Nuamero plazas de aparcamiento: Segun el programa de ejecucion aprobado.
e Sistema de Actuacion: Indirecta
e Las tipologias previstas: Industrial en Hilera IH y Industrial Aislada IA.

Otras Determinaciones: Su desarrollo se podra realizar independientemente de otros sectores y unidades,
teniendo los enganches a las redes generales en el perimetro de la unidad.

Actualmente tiene programa de ejecucion aprobado, el PGM asume las determinaciones estructurales y
detalladas del programa aprobado. En caso de no ejecutarse el programa en los plazos aprobados pasara a

desarrollarse acorde a la LSOTEX como suelo urbano no consolidado asimilable a un suelo
urbanizable en cuanto a su estado actual. El nuevo programa de ejecucion fijara la ordenacion
detallada, con los parametros estructurales sefialados en su ficha de ordenacion estructural

e Descripcion: Esta unidad esta delimitada por la R.NN.SS. El estado actual es el de un suelo en ejecucion de
la urbanizacion.

Articulo 5.3.2.8. UNIDAD DE ACTUACION UA/ SU- 23
Se indica en el plano OE2 como UA/SU-23
PARAMETROS
e Uso pormenorizado: Segun la gestion aprobada.
e Superficie con aprovechamiento: Segun la gestion aprobada.
e Cesiones:
Cesion de Equipamientos: La gestién aprobada, no contempla cesion de equipamiento.
Cesion zonas verdes: La gestion aprobada, contempla 3.930 m2 de cesién de zona verde.
Cesion viario: Segun la gestion aprobada.
Cesion de aprovechamiento: La legalmente establecida en la reparcelacién aprobada
Numero plazas de aparcamiento: Segun la gestion aprobada.
e Sistema de Actuacion: Indirecta

e Las tipologias previstas: Industrial Aislada IA.

Otras Determinaciones: Su desarrollo se podra realizar independientemente de otros sectores y unidades,
teniendo los enganches a las redes generales en el perimetro de la unidad.

Actualmente tiene la gestién aprobada, el PGM asume las determinaciones estructurales y detalladas del
programa aprobado.
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Descripcion: Esta unidad esta delimitada por la R.NN.SS. El estado actual es el de un suelo parcialmente
urbanizado en el frente de la C/ San Pedro y consolidado por la edificaciéon con parte sin urbanizar en el vial al
sur de la unidad.

Esta unidad esta afectada en su limite norte y sur por modificaciones de la estructura viaria propuesta por el
PGM.

FICHAS DE SECTORES EN SUELO URBANIZABLE

Articulo 5.3.2.9. SECTOR SUB- 2.1

Se indica en el plano OE2 como SUB-2.1., coincidente con la UA-SUB- 2.1.1

PARAMETROS

Uso pormenorizado: Industrial
Superficie con aprovechamiento: 58.961,00 m2

Industrial en Hilera EH: 58.961,00 m2
Edificabilidad neta maxima 1,135 m2/m?2.

Cesiones:
Cesion de Equipamientos: 4.782,00 m?2
Cesion zonas verdes: 9.562,40 m?
Cesién viario: 22.220,53 m?

Cesion de aprovechamiento: la legalmente establecida en el momento de aprobacién del programa de
ejecucion

Numero plazas de aparcamiento: El programa de ejecucion se adecuara a las determinaciones del Art.
28.1.d del RP.

Sistema de Actuacion: Indirecta

Las tipologias previstas: Industrial en Hilera IH, Industrial Aislada IA, Edificacion Especifica EE, Edificacion
en Espacios Libres EL

Otras Determinaciones: Su desarrollo se podra realizar independientemente de otros sectores y unidades.
Descripcion: SUB-2.1. En la Revision de las NN.SS. el suelo esta clasificado como urbanizable y su uso

actual es agricola. El objetivo de este sector es la ordenacion de la frontera entre el uso residencial e
industrial al sur de la Calzada romana en una zona de connivencia de ambos.

Articulo 5.3.2.10. SECTOR SUB- 5.1

Se indica en el plano OE2 como SUB-5.1., coincidente con la UA-SUB- 5.1.1

PARAMETROS

Uso pormenorizado: Residencial

Superficie con aprovechamiento: 26.012,82 m?

Edificacion en Hilera EH: 2.842,21 m?
Edificabilidad neta maxima 1,55 m2/m2,
Cesiones:

Cesion de Equipamientos: 8.069,26 m?

Cesion zonas verdes: 6.053,77 m?
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Cesion viario: 17.499,98 m?

Cesion de aprovechamiento: la legalmente establecida en el momento de aprobacién del programa de
ejecucion

Nuamero plazas de aparcamiento: El programa de ejecucion se adecuara a las determinaciones del Art.
28.1.d del RP.

o Sistema de Actuacion: Indirecta

e Las tipologias previstas: Edificacion en Hilera EH, Edificacion Especifica EE, Edificacion en Espacios Libres
EL

e Otras Determinaciones: Su desarrollo se podra realizar independientemente de otros sectores y unidades.

e Descripcion: SUB-5.1. En la Revision de las NN.SS. el suelo esta clasificado como urbanizable y su uso
actual es agricola. El objetivo de este sector es la ordenacion de la frontera entre el uso residencial e
industrial al sur de la Calzada romana en una zona de connivencia de ambos.
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CAPITULO 54. INFRAESTRUCTURAS
SUBCAPITULO 5.4.1. ABASTECIMIENTO

Articulo 5.4.1.1. Caracteristicas de la red de Abastecimiento de Agua

1. El consumo diario para el dimensionado de la red de agua potable se obtendra estimando una dotacién media
de 600 litros por vivienda, o 150 litros por habitante, en areas residenciales, con un incremento anual
acumulativo del 2% considerado a partir del afio 2.000 de 50 m3 por hectarea en zonas industriales,
dotacionales y de servicio, ademas de 19 m3 por hectarea para el riego y limpieza del sistema de espacios
libres y de la red viaria.

El consumo maximo para el calculo de la red sera por 2,4 el consumo medio diario obtenido en base a las
estimaciones anteriores.

La capacidad de los depdsitos de almacenaje no sera inferior al consumo maximo alcanzado en dia punta en
la totalidad del &rea a la que abastecen, segun datos estadisticos.

2. Los conductos de distribucion se dimensionardn para una presién de trabajo de 7,5 atmodsferas y 15
atmésferas de prueba.
Seran subterraneas, en zanjas trapeciales de 0,60 metros de profundidad minima en aceras, e iran colocados
sobre lecho de arena de 0,1 0 metros de espesor minimo.

3. Todos los elementos y accesorios a la red de agua potable seran normalizados, de acuerdo con las
prescripciones municipales, de la distribuidora o, en su defecto, que se contengan en la correspondiente
Norma Tecnoldgica de Edificacion.

4. En todas las areas urbanas sera preceptiva la instalacion de bocas de riego e hidrantes contra incendios, en

cuantia y localizacion adecuadas a las caracteristicas e intensidades de uso del area de servicio, segun la
legislacién contra incendios vigente.

SUBCAPITULO 5.4.2. ALUMBRADO
Articulo 5.4.2.1. Caracteristicas de la red de Alumbrado Publico
1. Las instalaciones eléctricas del alumbrado publico cumpliran las especificaciones de la reglamentacion

electrotécnica que les sean de aplicacion, y su dimensionado se a justara de forma que el nivel técnico de
iluminacion de los distintos espacios urbanos no resulte inferior a los valores minimos que a continuacién se

indican:
Vias de la red principal: 30 lux de iluminancia media y 1/3 de uniformidad.
Vias de la red secundaria: 20 lux de iluminancia media y 1/3 de uniformidad.
Vias de la red local y areas peatonales: 10 lux de iluminancia media y 1/3 de uniformidad para el
trafico rodado y 1/4 para la circulacion peatonal.
2. Todos los elementos de la red seran de caracteristicas previamente homologadas por el Ayuntamiento.

Las conducciones nuevas de alimentacion seran subterraneas, y la seleccién y disposicion de luminarias,
baculos y soportes murales se hara en funcién de las necesidades técnicas y de las caracteristicas estéticas
del espacio publico a iluminar, de forma que contribuyan al realce y significacion de su condicién ambiental.

SUBCAPITULO 5.4.3.  RED VIARIA
Articulo 5.4.3.1. Caracteristicas de la Red Viaria

1. En el dimensionado y disefio de las nuevas vias urbanas que se proyecten se observaran las siguientes
condiciones:

- Las vias destinadas exclusivamente a la circulacion peatonal tendran un ancho minimo de 5 metros.

- Las vias de trafico rodado dispondran de doble acerado para peatones de ancho no inferior a 1,50
metros, y pendiente longitudinal menor de 8%, siendo preceptivo su escalonamiento para pendientes
superiores, en bancadas o plataformas, de altura no superior a 0,30 metros, cuyo fondo o longitud
minima sera de 1,50 metros.
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En todas las calles con anchura suficiente, se procurara la plantacion de arbolado, sobre bandas
continuas terrizas o ajardinadas o sobre alcorques individuales dispuestos de forma que no impidan la
visibilidad del trafico.

Las calzadas de las vias de circulacién rodada se dimensionaran con un ancho minimo de 2,75 metros
por cada carril direccional, con un minimo total de 5 metros para vias de la red local de un solo sentido.

Su pendiente no sera inferior al 1%, salvo en que quede asegurada por otros medios la perfecta
evacuacion de aguas pluviales.

Las vias de la red interurbana se ejecutaran o modificaran de acuerdo con lo establecido en su
reglamentacién especifica y con lo que en cada caso pueda disponer el Organo de la Administracion del
que dependa la via de que se trate.

Las dimensiones y caracteristicas de las vias de la red local seran las adecuadas a las intensidades y
sentidos de circulacién previstos conforme al ordenamiento del trafico urbano que se establezca.

La proyecciéon del pavimento y acondicionamiento superficial de las vias urbanas se realizara
considerando la naturaleza del subsuelo y la intensidad, velocidad y tonelaje del transito que ha de
soportar, y las caracteristicas morfologicas y estéticas del area en que se ubican.

En las vias situadas en zonas consolidadas por la edificaciéon, cuyo ancho sea inferior a 7 metros, el
Ayuntamiento podra establecer el sistema de trafico compartido de peatones y vehiculos, unificando el
tratamiento superficial de las mismas, sin diferenciacion del acerado.

En las actuaciones de modificacion o reestructuracion del viario existente se procurara su adecuacion a
las caracteristicas y dimensionado sefialados para las vias de nueva proyeccion.

Las instalaciones y dependencias de los servicios complementarios de la red viaria podran establecerse
en las bandas laterales exteriores a las vias, en los lugares que asi disponga o autorice el Ayuntamiento,
cuando su implantacién no suponga perjuicio o deterioro de las condiciones estéticas, ambientales, o de
seguridad del area. En areas del suelo urbano o urbanizable tales establecimientos restringiran su
edificacion e instalaciéon a los elementos imprescindibles para la prestacion del personal y de los medios
auxiliares y productos necesarios.

Articulo 5.4.3.2. Caracteristicas de los aparcamientos

1.

Conforme a la condicion y régimen de utilizacion de los espacios destinados al estacionamiento de vehiculos,
se distinguen las siguientes situaciones especificas:

Aparcamientos Publicos en superficie (D-CP1), relativos a las areas libres publicas expresamente
destinadas al uso de aparcamiento, y a los estacionamientos lineales de vehiculos en las bandas
exteriores de las vias de circulacion rodada.

Aparcamientos Privados (D-CP2), que corresponde a las areas libres y locales edificados (garajes)
destinados al estacionamiento estable de vehiculos, de uso y titularidad privados.

En cuanto a las caracteristicas y condiciones que habra de reunir los espacios destinados a aparcamiento,
seran las siguientes para cada situacién o uso especifico y como minimo las exigidas en la legislaciéon general
de aplicacion cuando sean mas restrictivas:

Las dimensiones minimas de cada plaza de aparcamiento, cualquiera que sea el caracter de éste, seran
de 2,30 x 4,75 m.

Las areas para el aparcamiento dispondran de pasillos de circulacion y maniobra de 3 metros, de ancho
minimo para aparcamientos en linea, de 4 metros para la disposicion en espina, y de 5 metros para el
aparcamiento en bateria, en pasillos, de un solo sentido, y de 4.50, 5 y 6.5 metros, respectivamente, en
los de doble sentido de circulacion.

Los accesos rodados a los aparcamientos publicos cerrados y cubiertos dispondran de un espacio
horizontal de espera, inmediato a la via, de 4,5 metros de fondo minimo, se localizaran en puntos que no
interfieran negativamente la circulacion rodada, para aparcamientos de hasta 50 plazas, sera suficiente un
acceso unidireccional de uso alternativo, para mas 50 plazas. La entrada y la salida estaran diferenciados.
Los accesos para peatones, en aparcamientos de mas de 500 m2, seran exclusivos y diferenciados de los
de vehiculos, dotados, en su caso, de escaleras de ancho no inferior a 1,0 metro.

Todas las rampas de acceso de vehiculos y comunicacion entre plantas tendran un ancho libre minimo de
3 metros por cada direccion, y una pendiente maxima del 16% para los tramos rectos y del 12% para las
rampas de trazados curvilineos.
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- Todos los locales destinados al estacionamiento de vehiculos dispondran de ventilaciéon suficiente, natural
o forzada, y de sistemas de desagies, con separador de grasas y lodos, conectados a la red de
saneamiento, y sus elementos constructivos estructurales seran resistentes al fuego o se protegeran de la
accion del mismo.

Su proyeccion, con caracter independiente o complementario, sera compatible con los demas usos globales o
pormenorizados que puedan desarrollarse en cualquiera de las zonas de ordenacién urbanistica, excepto en
plantas de piso.

SUBCAPITULO 5.4.4. SANEAMIENTO

Articulo 5.4.4.1. Caracteristicas de la red de Saneamiento

El caudal a tener en cuenta para el dimensionado de la red de alcantarillado serd como minimo igual al
calculado para el abastecimiento de agua, con excepcion del previsto para el riego, incrementado con el
caudal deducible de las estimaciones pluviométricas de la zona con un valor minimo de 80 litros por segundo
y Ha., afectado de los siguientes factores de escorrentia, segun caracteristicas edificatorias del area:

Areas urbanizadas con edificacion en altura...............cccoeveeeeeeeeiinnnn. 0,6
Areas urbanizadas con edificacion unifamiliar................................ 0,4-0,5
Areas industriales y de servicio 0,2-0,3
Areas de parques Y Jardines ..............ccococeueueeeeeeeeeeeeeeeeee e 0,1

Las secciones y pendientes de las conducciones se dimensionaran de acuerdo con el caudal previsto y una
velocidad minima de 0,5 metros por segundo, en evitacion de la sedimentacion del efluente y maxima de 3
metros por segundo en conductos de hormigén vibrado o centrifugado, pudiendo admitirse velocidades
mayores para materiales de mayor resistencia a la erosion.

En cualquier caso no se dispondra conductos de diametro inferior a 0,30 metros ni superior a 0,60 metros,
dimensién a partir de la cual salvo causas justificadas, se adoptara secciéon ovoide de relacion H/V igual a
1,00/1,50. La pendiente minima en ramales iniciales sera del 1%, pudiendo reducirse en funcion de la escasa
pendiente del término.

Todas las conducciones de la red publica seran subterraneas y seguiran el trazado de la red viaria sin ocupar
bajo ninguna circunstancia, el subsuelo de las edificaciones ni de los espacios libres de uso privado.

En los cambios de direccion y saltos de rasante y en los tramos rectos de longitud superior a 50 metros, sera
obligatoria la disposicion de pozos registrables.

En las cabeceras o punto origen de la red se instalaran camaras de descarga automatica para la limpieza de
conductos, de capacidad adecuada a la seccion de los mismos, con un minimo de 500 litros.

Tanto las caracteristicas dimensionales y de disefio de los elementos de la red como las condiciones que
reuniran los materiales y accesorios a emplear, se adecuaran a las prescripciones municipales establecidas
0, en su defecto, a las sefialadas en la Norma Tecnolégica de Edificacion correspondiente, o en otras
disposiciones de aplicacion.

SUBCAPITULO 5.4.5. ELECTRICIDAD

Articulo 5.4.5.1. Caracteristicas de la red de Energia Eléctrica

1.

Todas las instalaciones de la red de transporte y suministro de energia eléctrica se proyectaran y ejecutaran
de acuerdo con las determinaciones del Reglamento de Alta Tension y del Reglamento Electrotécnico de
Baja Tensién que les sean de aplicacion, observandose ademas en cuanto a su trazado o emplazamiento, las
condiciones expresadas en los siguientes puntos.

Los centros de transformacion necesarios se ubicaran en locales o dependencias de las plantas baja o
subterranea de las construcciones.

En zonas de tipologia edificatoria exenta o abierta, y en areas residenciales unifamiliares, se admitira la
instalacion de centros de transformacion, en locales subterraneos o edificios aislados situados en espacios
libres, publicos o privados, siempre que su composicion arquitecténica armonice con la de las edificaciones
del area y que de tal implantacion no derive menoscabo o deterioro para las condiciones ambientales
exigibles.

Las nuevas lineas de distribucion de energia eléctrica en baja tensién y las de transporte en alta cuyo trazado
no se adecue al de las calles sefialadas, seran obligatoriamente subterraneas cuando se incluyan en areas
urbanas o urbanizables.
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Excepcionalmente, en areas del suelo no urbanizable de admisibilidad especial, en los poligonos industriales,
y en zonas residenciales de edificacion unifamiliar aislada, se admitira el tendido aéreo de lineas,
condicionandose su disposicion y trazado a las directrices municipales que en cada caso se establezcan.

SUBCAPITULO 5.4.6. TELEFONIA

Articulo 5.4.6.1. Caracteristicas de la red de Telefonia

1. En la proyeccion y ejecucién de las instalaciones relativas al servicio telefénico y a las restantes
infraestructuras técnicas no pormenorizadas se cumpliran las condiciones establecidas en la reglamentacion
especifica que sea de aplicacion en cada caso y de las directrices municipales que se sefialen.

2. Particularmente, en el emplazamiento y trazado de centrales telefonicas automaticas y lineas de
comunicacioén, se observaran condiciones andlogas a las expresadas en estas normas para los centros de
transformacion eléctrica y condiciones de distribucion en baja tensién.
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ANEXO II

RESUMEN EJECUTIVO

El documento técnico del Plan General Municipal ha sido redactado por el Arquitecto Jesus
Boraita Hermosell.

1. INTRODUCCION.

Se redacta el presente anexo II resumen ejecutivo acorde al articulo 79.2 de la Ley
10/2015, de 8 de abril, de modificacion de la LSOTEX (DOE de 10-04-2015). Recoge las
caracteristicas esenciales de la nueva ordenacion, junto con un extracto explicativo de la
integracion de los aspectos ambientales en el Plan General Municipal de Puebla de la
Calzada, que fue aprobado definitivamente por acuerdo de la Comision de Urbanismo y
Ordenacidn del Territorio de Extremadura, adoptado en su sesién de fecha 13 de septiem-
bre de 2017.

2. CONTENIDO DOCUMENTAL DEL PLAN GENERAL.

Seguln lo establecido en el articulo 75 de la LSOTEX, el contenido documental del Plan
General esta integrado por los siguientes:

1. Memoria General, integrada por los siguientes documentos:

a) Memoria Informativa: Describe la informacion urbanistica elaborada en relacion con

el territorio, la poblacién y las actividades.

b) Memoria Justificativa: Define los fines y objetivos del Plan General Municipal, asi

<)

como su conveniencia y oportunidad, expresa las incidencias habidas durante el
tramite de participacion publica en el proceso de elaboracion del Plan y justifica
todas y cada una de las determinaciones que se formulan en los documentos grafi-
cos o literarios. Asi mismo, informa de la tutela de los bienes y del cumplimiento de
los criterios y fines previstos; y diferencia las determinaciones correspondientes a la
ordenacién estructural y detallada, identificdndolas expresamente por relaciéon a la
documentacion escrita y grafica que las contiene.

Previsiones de programacion y evaluacién econémica: Es el documento director del
desarrollo y ejecucion del planeamiento, en el que se especifican la totalidad de las
actuaciones que han de llevarse a efecto conforme a la ordenacion estructural
prevista, se sefalan los plazos para la realizacion de dichas acciones, y se evallan
analiticamente las posibles implicaciones econdémicas y financieras.

d) Evaluacion de Impacto ambiental: Desarrollada como parte de la Memoria Justificati-

va inicialmente y completada como anejo independiente acorde a la Directiva
2001/42/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 27 de junio de 2001, tras-
puesta al derecho espafiol mediante la Ley 9/2006, de 28 de abril.
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El Plan General Municipal de Puebla de la Calzada cumple con todo lo establecido en la
normativa sectorial autonémica vigente, la Ley 5/2010, de 23 de junio, de prevencién y
calidad ambiental de la Comunidad Auténoma de Extremadura asi como en el Decreto
54/2011, de 29 de abril, por el que se aprueba el Reglamento de Evaluacién Ambiental
de la Comunidad Auténoma de Extremadura y en el Decreto 81/2011, de 20 de mayo,
por el que se aprueba el Reglamento de autorizaciones y comunicacion ambiental de la
Comunidad Auténoma de Extremadura. Del mismo modo, contempla lo establecido en
la Ley 16/2015, de 23 de abril, de proteccion ambiental de la Comunidad Auténoma de
Extremadura.

2. Planos de Informacion: Complementan graficamente el analisis elaborado en la Memo-
ria Informativa.

3. Planos de Ordenacion: Definen los elementos de la ordenacion estructural del territorio
municipal, estableciendo los limites de las distintas clases y categorias de suelo, deta-
llando los usos globales, la infraestructura, equipamiento y servicios urbanos para la
totalidad del territorio, y sefialan y delimitan las zonas objeto de proteccion especial en
el suelo no urbanizable. Asimismo, definen los elementos de la ordenacion detallada en
suelo urbano, a través del trazado y caracteristicas de la red viaria, la determinacion de
alineaciones, trazado en planta y rasantes, asi como los usos pormenorizados y orde-
nanzas tipoldgicas establecidas en cada manzana de la ordenacion.

4. Normas Urbanisticas.: Constituyen el cuerpo normativo especifico de la ordenacion
urbanistica del municipio de Puebla de la Calzada. Regulan pormenorizadamente la
edificacion y el uso del suelo ordenado, estableciendo los criterios y elementos definito-
rios de los usos y aprovechamientos correspondientes a cada solar o parcela, y las defi-
nitorias de las morfologias edificatorias; asi como las limitaciones y directrices a obser-
var en la ordenacion del suelo destinado a posterior desarrollo.

Como documentacion anexa a las Normas Urbanisticas figuran los siguientes docu-
mentos:

a) Catalogo de Bienes Protegidos: Contiene la relacion pormenorizada de los
elementos objeto de especial proteccion, indicando los niveles de proteccion para
cada uno de ellos.

3. FINES Y DIRECTRICES DEL PGM.
3.1. FINES GENERALES.

1. Son fines generales del PGM de Puebla de la Calzada los enumerados en el articulo
5 de la LSOTEX. para la actuacion puUblica de caracter urbanistico:

a) Subordinar los usos del suelo y de las construcciones, en sus distintas
circunstancias, al interés general definido en la Ley y la ordenacion territorial
y urbanistica.
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b) Vincular la utilizacion del suelo, en coherencia con su utilidad publica y con la
funcion social de la propiedad, a los destinos publicos o privados congruentes
con la calidad del medio urbano o natural.

c) Delimitar, en el marco de la legislacion general, el contenido del derecho de
propiedad del suelo, asi como el uso y las formas de aprovechamiento de éste.

d) Evitar la especulacion con el suelo y la vivienda.

e) Impedir la desigual atribucién de beneficios en situaciones iguales, imponiendo
la justa distribucion de los mismos entre los que intervengan en la actividad
transformadora del suelo.

f) Asegurar en todos los casos la adecuada participacion de la comunidad en las
plusvalias generadas por la accion territorial y urbanistica y la ejecucion de
obras o actuaciones de los entes publicos que implique mejoras o repercusiones
positivas para la propiedad privada.

2. La ordenacidn urbanistica tiene por objeto en el marco de la ordenacion del
territorio:

a) La organizacion racional y conforme al interés general de la ocupacion y el uso
del suelo, mediante su clasificacion y calificacion, asi como el destino y la utili-
zacion de las edificaciones, construcciones e instalaciones, incluyendo la deter-
minacion, reserva, afectacion y proteccion del suelo destinado a equipamiento y
dotaciones.

b) La fijacion de la forma de gestion de las condiciones de ejecucion vy, en su caso,
programacion de las actividades de urbanizacion y edificacion, asi como de
cumplimiento de los deberes de conservacion y rehabilitacion.

c) La constitucion de patrimonios publicos de suelo para actuaciones publicas que
faciliten la ejecucion del planeamiento.

d) La calificacion de suelo para construccion de viviendas sujetas a algln régimen
de proteccion publica.

e) La proteccion y conservacion del paisaje natural, rural y urbano y del patrimo-
nio historico, cultural y artistico de Extremadura.

3.2. DIRECTRICES

El PGM de Puebla de la Calzada en el marco de los fines y objetivos enumerados en
el articulo 5 de la LSOTEX y de objetivos generales relacionados en el punto 3 del
articulo 69 de la LSOTEX, establece las siguientes directrices de ordenacion territorial
y urbana:
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Nivel territorial.

La escasa superficie del término municipal.

El alto valor agricola de la tierra.

La red de riego agricola.

La falta de pendientes en su topografia, practicamente llana.
La red de caminos y vias pecuarias existente.

El rio Guadiana.

La practicamente inexistencia de edificacion diseminada, excepto la agrupada en dos
nlcleos externos al principal, uno de viviendas de colonizacién junto a la EX328 y
otro de segunda residencia en el extremo sureste junto al Rio Guadiana.

El desvio de los Arroyos Caliente y Cabrilla.
Nivel Urbano.

La Calzada Romana como elemento fundamental de la estructura y de la geometria
urbana.

Transformacion del uso de los Arroyos, actuales limites del ndcleo urbano en zona
verde y espacio libre, formando parte de un cinturon verde.

El desarrollo del uso industrial con la ampliacién del actual poligono.
La Influencia y potencial de la proximidad del nlcleo urbano de Montijo.
El deficiente estado de la red de saneamiento y su depuracion.

Expansion del actual suelo urbano sobre los suelos no urbanizables en funcion de su
mejor capacidad y aptitud para el desarrollo urbano segun su uso, posicion respecto
al nlcleo y la viabilidad de la ordenacién y urbanizacion.

Fomento del transporte peatonal y en bicicleta.

Desdoblamiento de la red de saneamiento para agua negra y pluvial.
3.3. OBJETIVOS PARTICULARES.

Territorio: Término municipal.

— Preservar las condiciones naturales de los terrenos que reunen especiales valores
agricolas, ecoldgico ambientales o paisajisticos mediante el control de la implanta-
cion de actividades incompatibles con dichas condiciones, evitando el proceso
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urbanizador. En particular merece especial proteccion la vega por su valor agricola
y la ribera del Guadiana por su valor ecoldégico ambiental, siendo la Unica zona con
vegetacion y fauna natural. También merece especial conservacion el s.n.u de la
corona de borde al suelo urbano, posibilitando la mejor incorporacidn de las
ampliaciones futuras del nucleo urbano.

— Fijacion de medidas que eviten la creacion de nlcleos de poblacion, garantizando
el caracter aislado de la edificacion en el suelo no urbanizable.

— Proteccidon de entorno de elementos de valor cultural, de interés histérico existen-
tes en el término asi como para los yacimientos arqueoldgicos conocidos o por
conocer.

— Proteccidn de infraestructuras, equipamientos y bienes publicos: carreteras,
vias pecuarias, red de acequias y desaglies, gasoductos, centros de produccion
y distribucion de energia eléctrica, instalaciones de almacenamiento, trata-
miento y distribucion de agua, instalaciones de tratamiento y depuracion de
aguas residuales y otros.

— Mejora del emisario general del saneamiento de Montijo a su paso por el término,
que actualmente tiene fugas incontroladas con alto riesgo medio ambiental.

Estructura urbana.
Casco historico.

— Proteccidén de su valor urbano como elemento generador del conjunto y foco de
actividad, mediante la rehabilitacion de edificaciones y la conservacion e implanta-
cion de usos productivos y terciarios compatibles y complementarios con el uso
residencial.

— Catalogacion y regulacion de las medidas de proteccion para los edificios o
elementos de interés historico o arquitectdnico y del valor ambiental del conjunto,
mediante ordenanzas estéticas particulares.

— Disminucion del numero de alturas en las manzanas de las zonas RC con admision
de tres plantas en las que pudiendo no se han construido edificaciones en tres
alturas.

— Mejoras puntuales mediante la modificacién de alineaciones en puntos criticos del
viario principal o secundario.

— Una ordenacion detallada ajustada a la existente corrigiendo los parametros
que no han aportado una mejor calidad urbana y si han generado limitaciones
innecesarias.
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Ensanche.

— Mantenimiento de la calidad urbana y de las condiciones urbanisticas actuales
en cuanto a tipologias edificatorias y aprovechamientos, mediante ordenanzas
detalladas esenciales, que reflejen los parametros basicos y eviten limitaciones
innecesarias.

— Ordenanzas estéticas y tipoldgicas que permitan una mayor libertad en el disefio
de estas zonas de nueva o reciente incorporacion.

— La implantacion de nuevos equipamientos y espacios libres en cada ambito local
de la zona de ensanche de forma que no queden partes del mismo insuficiente-
mente dotadas o descompensadas frente al conjunto.

Bordes.

— Tratamiento de los arroyos Cabrilla y Caliente como espacios urbanos con el uso
de zonas verdes adecuadas al recorrido peatonal y en bicicleta, llegando a comple-
tar en el futuro un auténtico cinturdn verde alternativo al trafico en coche.

— Clasificacion de suelo urbanizable para el uso residencial sobre los suelos no urba-
nizables situados al este del nucleo actual, definiendo la ordenacion estructural
hasta el limite del término municipal. Esta zona es la que mejor aptitud tiene para
este uso.

— Clasificacion de suelo urbanizable para el uso industrial sobre los suelos no urbani-
zables situados al sur del actual poligono hasta llegar a la acequia E-1-28.

— Valoracion de la Calzada como eje urbano estructurante de la ordenacion de las
nuevas ampliaciones, incluso geométrica.

Infraestructuras.

— Desdoblamiento de la red de saneamiento en concordancia con las exigencias de
los cddigos técnicos de la construccion, para lo cual el tratamiento de los arroyos
puede adecuarse para que actlen como desagiies naturales del terreno para
aguas pluviales.

— Instalacion de depuracidn adecuada a las necesidades de Puebla y Montijo.

— Mejora o desdoblamiento del tramo de la EX-328 desde la rotonda de cruce con la
Calzada hasta la conexion con la N-5.
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4. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA DE MODELO TERRITORIAL Y URBANO DEL P.G.M.
4.1. MODELO TERRITORIAL.

El modelo territorial que proponemos en el P.G.M. es consecuente con el modelo
heredado hasta la actualidad, sin que exista ninguna figura de ordenacion territo-
rial de rango superior que enmarque la ordenacion y estructura territorial del
término municipal. Se mantiene la actual estructura general del territorio, que esta
determinada por un unico nlcleo urbano, las redes de carreteras y caminos, riego
y el soporte fisico con sus condiciones medioambientales, usos e infraestructuras
territoriales.

La ordenacion propuesta acepta y fomenta el desarrollo del nicleo Unico, evitando la
formacion de otros nucleos de poblacion.

La ordenacidn propuesta se encamina al mantenimiento y potenciacién de sus carac-
teristicas esenciales, mediante la conservacién de su tradicional uso agricola, delimi-
tacion y proteccion de las zonas de especial interés asi como a la proteccidn general
de los valores medioambientales.

Se ha desviando el Cabrilla y el Caliente, lo que implica una disminucidn del cauce de
ambos arroyos y posibilita nuevos disefios del saneamiento. Se ha desechado la
alternativa del trazado del AVE a través de la vega entre Puebla y Lobon, que la
partia fisicamente en dos. No existen intervenciones significativas en cuanto a su
incidencia a nivel territorial.

4.2. MODELO URBANO.

El modelo urbano propuesto es la evolucion del modelo existente, adaptado a la
legislacion urbanistica LSOTEX. y a las directrices ya indicadas. El modelo responde
al de una ciudad tradicional mediterrdanea en un medio fisico dominado por una
productiva vega, con un solo nlcleo de poblacidén, compacto, formado a partir de
un centro historico y sucesivas ampliaciones en forma de ensanche, dando conti-
nuidad a la estructura urbana preexistente y en general el conjunto urbano tiene
calidad urbana ambiental, a pesar de no contar con edificios con grandes valores
arquitectonicos.

Como singularidades cabe destacar su topografia practicamente llana y la presencia
de los arroyos en su perimetro urbano. También es una situacion singular la proximi-
dad con el casco urbano de Montijo, lo que hace indispensable la concertacion de los
aspectos de planeamiento que afectan a ambos municipios.

Las areas de expansidn propuestas para uso residencial son las que mejores aptitu-
des tienen para este uso y se situan al este del actual ndcleo, teniendo mayor cota
para desaguar a la red de saneamiento, con posibilidad de una buena integracion en
la estructura viaria existente, el limite externo urbano se hace coincidir con el del
término municipal.
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El drea de expansion para uso industrial complementa el actual poligono y se
sitla al sur del nucleo con posibilidad de saneamiento y de incorporacion directa
a la Ex -328, esta situacion evita problemas de contacto con el uso residencial y
queda apoyado el perimetro urbano en un elemento fisico como es la acequia
E-I-28.

Se disminuye el nimero de plantas en un intento de no alterar las alturas dominan-
tes que estan en una y dos plantas, también contribuye a la disminucion de la densi-
dad vy edificabilidad actual.

4.3. CUANTIFICACION GENERAL DE LA ORDENACION PROPUESTA.

Para el dimensionado y cuantificacion de las magnitudes manejadas en el Plan Gene-
ral: clasificacion y calificacion del suelo, equipamientos, sistemas de espacios libres e
infraestructuras, se han tenido en cuenta diversos factores:

— Estimacion del crecimiento poblacional en un periodo de diez afios. Tal como se
expuso en la Memoria de Informacidén Urbanistica, las hipdtesis de crecimiento
arrojan un incremento poblacional minimo, siendo uno de los datos a tener en
cuenta, pero no el Unico y determinante para el dimensionado de suelo, como
ya se ha expuesto anteriormente y como lo prueba el hecho de que el incremen-
to poblacional en la mayoria de los pueblos de Extremadura ha sido negativo,
estabilizandose en la década anterior y con un minimo incremento en la Ultima,
sin embargo el incremento de la superficie urbana y nimero de viviendas cons-
truidas ha sido constante y no proporcional al insignificante incremento de la
poblacidn, al igual en el futuro se pueden plantear procesos inversos y se nece-
siten viviendas por algunos sectores de poblacion y no halla posibilidad financie-
ra para su promocion.

— Estimacion de las necesidades de vivienda, también realizadas para un periodo de
diez afios, si tenemos en cuenta que el incremento de poblacion en el periodo de
vigencia de la revision de las NNSS ha sido aproximadamente de 198 habitantes y
en ese mismo periodo el nimero de nuevas viviendas ha sido de 692, sin cuantifi-
car las reformas de existentes en algunos casos han dado lugar a nuevas vivien-
das en antiguos doblados, entre 1987 y 1990 se dio licencia para 244 viviendas
nuevas. La media anual de nuevas viviendas estd entorno a las 50 viviendas, por
lo que la estimacion minima de suelo residencial sera al menos superior al necesa-
rio para 500 viviendas, para mantener la misma dindmica de construccion. Este
dato entendemos que es dificil de asegurar en el presente, si se tiene en cuenta el
momento econdmico.

Insistimos que las ampliaciones propuestas como suelo urbanizable para uso resi-
dencial se han planteado por la necesidad de estructurar desde el PGM los suelos
con mejor capacidad para este uso, a pesar de superar las expectativas de la
demanda a medio plazo, sobre todo porque la proximidad del nucleo al limite del



NUMERO 38
D D Jueves, 22 de febrero de 2018 7645

término con Montijo hace necesario definir la zona de expansion residencial del
mismo en esta direccidn y condicionar de este modo la implantacion industrial en
s.n.u de Montijo en este borde. Durante el periodo de exposicion del avance
fueron invitados a la misma los afectados en estas ampliaciones, sin que ninguno
mostrara desacuerdo en las mismas, no obstante en el nuevo periodo de exposi-
cion del documento se podra verificar la aptitud de los propietarios ante la situa-
cion actual y las perspectivas de futuro. También hay que tener en cuenta que se
han desarrollado la casi totalidad de la unidades en suelo urbano de uso residen-
cial, existiendo una reserva de suelo urbanizado y gestionado para asumir la
demanda esperable inmediata y medio plazo de viviendas.

— Adecuacion del equipamiento a las caracteristicas socioecondmicas de la poblacion.

— Estimacion de las necesidades de suelo industrial, cuya cuantificacion se realiza a
partir de una estimacion de la demanda, efectuada teniendo en cuenta la expe-
riencia de la Corporacion basada en las intenciones de la poblacidn.

— La viabilidad de ejecucion de las propuestas presentadas en funcion de la capaci-
dad de gestion tanto de la administracién municipal como de los demas agentes
que intervienen en el proceso urbanistico.

— Poder establecer unas directrices de ordenacién para las ampliaciones previstas
y futuras, optimizando la conexion de estas con el casco consolidado y las
redes generales, superando la corona periurbana, actualmente sin ordenacion
urbanistica.

— Poder definir unidades de ejecucion con una extension y nimero de viviendas sufi-
cientes para obtener unas superficies de cesion, acordes con los estandares del
Reglamento de Planeamiento para suelos urbanizable.

— También ha tenido influencia en la delimitacién de suelo, las aptitudes y capaci-
dad de los terrenos incorporados, tanto desde su viabilidad para ser urbaniza-
dos, como desde su capacidad de mejorar la actual estructura urbana, siendo
determinante para el suelo ampliado el hecho de fijar los limites de suelo urba-
no y urbanizable apoyados en elementos fisicos reconocibles y de incidencia en
el territorio, como son los Arroyos y el limite del propio término municipal,
sobre todo por la importancia de la concertacion con Montijo de los aspectos
comunes en los suelos colindantes.

Otro aspecto importante para la actual delimitacion del perimetro de suelo urba-
no y urbanizable es que el presente documento a tramitacion, se ha expuesto
como avance y ahora se expondra para su aprobacidn inicial, por lo que tras la
exposicion, puede que parte de las ampliaciones propuestas no permanezcan,
como consecuencia de las alegaciones de los afectados o su falta de interés.
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En base a las consideraciones realizadas sobre las necesidades de viviendas, la
idoneidad para la urbanizacion y las estimaciones sobre el suelo industrial, la cuanti-
ficacion de la clasificacion del suelo propuesta es la que sigue:

ACTUAL PROPUESTO
Suelo Consolidado 129,90 Ha 152,38 Ha
urbano
No consolidado 39,65 Ha 16,40 Ha
Total suelo urbano 169,55 Ha 168,79 Ha
Suelo Residencial 5,1 Ha 32,15 Ha
urbanizable
Industrial 61,5 Ha 62,74 Ha
Total 66,5 Ha 94,89 Ha
Suelo urbano y urbanizable 238,18 Ha 263,68 Ha
Suelo no urbanizable 1.210,64 Ha 1.185,14 Ha
Total término municipal 1.448,82 Ha 1.448,82 Ha

El incremento absoluto de la superficie de suelo clasificado como urbano es negativa
(- 0,76 ha) como consecuencia de la desclasificacion de suelos que estan actualmen-
te clasificados como urbanos.

El incremento del suelo urbano consolidado se debe a la ejecucion acorde al planea-
miento vigente de la mayor parte de las unidades previstas, las que no se han ejecu-
tado se mantienen como suelo urbano no consolidado a gestionar y ejecutar acorde a
la LSOTEX, debido a que los bordes urbanos estan muy definidos y sin degradar no
se han clasificado nuevas superficies de suelo urbano no consolidado.

En el planeamiento vigente se clasificaba suelo urbanizable para este uso dentro del
Sector 1, aproximadamente el 30 % de su superficie. La superficie de suelo urbaniza-
ble que el PGM destina a uso residencial es de 35,33 Ha., con una densidad de 50
viviendas Ha. podrian edificarse un maximo de 1.748 viviendas, siendo el nimero
real muy inferior porque la parcela media demandada en Puebla de la Calzada tienen
mayor superficie y frente de fachada que la parcela minima.
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La superficie de uso industrial pasa de 61,5 ha en el vigente a 62,74 ha en el PGM,,
que no clasifica nuevos suelos para uso industrial, limitandonos a mantener los
actuales, la diferencia se debe a la clasificacion como urbanizable del Sector SUB-4.1,
que en la actualidad estd como suelo urbano.

Estas superficies estdan motivadas en el caso del uso residencial por el objetivo
de ordenar estructuralmente al este del nlcleo hasta el limite del término muni-
cipal, por ser este suelo el mas idéneo para el uso residencial en un término
pequefio y sin pendientes para el saneamiento. En el caso del urbanizable de uso
industrial igualmente el limite se ha mantenido en la acequia E-I-28, y la super-
ficie es la que actualmente esta clasificada como y urbanizable la mayor cuantia
49,02 Ha.

5. CLASES DE SUELOS.

El Plan General Municipal divide el territorio municipal en suelo urbano, urbanizable y no
urbanizable.

5.1. SUELO URBANO.
5.1.1. Delimitacion.

El Plan General Municipal divide el territorio municipal en suelo urbano, urba-
nizable y no urbanizable, reflejandose sus superficies parciales y totales en el
anterior apartado de este Resumen ejecutivo.

Formalmente, la delimitacidon del suelo urbano ha sido realizada de confor-
midad con los criterios del articulo 9 de la LSOTEX, en base a estos se ha
analizado la totalidad del suelo clasificado por la vigente Revision de las
Normas Subsidiarias, estudiando su adecuacion en funciéon de las circuns-
tancias concretas de cada zona. Otro factor determinante en la delimitacidn
del suelo urbano es la demanda potencial de suelo, analizada en los puntos
anteriores.

Los criterios utilizados para la clasificacion de suelo urbano son los siguientes:

a) Se clasifican como suelo urbano todas las areas pertenecientes al nucleo
consolidado, y cuya situacion tipicamente urbana es evidente, no necesitan-
do de ningln proceso especial para concederles esta clasificacion. Son
todos aquellos en que se cumplen los requisitos establecidos en el apartado
a) del articulo 9.1 de la LSOTEX vy las unidades de ejecucion previstas en el
planeamiento vigente que se han desarrollado y urbanizado acorde a las
determinaciones de este.

b) Se clasifican como suelo urbano aquellos terrenos que aun estando
parcialmente urbanizados y sélo parcialmente consolidados por la
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edificacion, son colindantes con el suelo urbano actual, rednen los
requisitos establecidos por el apartado b) del articulo 9.1 de la LSOTEX,
pueden llegar a disponer de los mismos elementos de urbanizaciéon a que
se refiere el apartado anterior en la ejecucion del Plan General y estan
clasificados por el planeamiento vigente como suelo urbano en unidades
de ejecucion o sin delimitacion de unidad, en concreto se delimita la
unidad de actuacion IUA-1 sobre los terrenos de la anterior UA-2, ocupa-
das por un par de edificaciones aisladas de uso residencial, sin que la
unidad se halla gestionado.

Al margen de las anteriores unidades de actuacién se han mantenido como
tales en suelo urbano no consolidado las delimitadas en el planeamiento
vigente que se han gestionado acorde al mismo y tienen en la actualidad
aprobado el programa de ejecucion o la gestion mediante proyecto de repar-
celacion y de urbanizacion, y no han ejecutado la urbanizacién o no la han
completado. Esta es la situacidon de las unidades de actuacion: UA-1A, UA-1B,
UA-5, UA-18, UA-21A, UA-21B, UA-22, UA-23.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 9.2 de la LSOTEX, el Plan
General atribuye la condicién de suelo urbano no consolidado a los terrenos
clasificados en aplicacion del criterio designado con la letra b), atribuyendo la
de suelo urbano consolidado al resto del suelo urbano.

5.1.2. Intervenciones en suelo urbano.

En este apartado se exponen y caracterizan los diferentes tipos de interven-
cion propuestos, cuya ejecucion se encamina a la solucion de los problemas
urbanisticos detectados en el analisis de la informacion y sintetizados anterior-
mente. Se distinguen los siguientes tipos de intervencion:

Actuaciones urbanizadoras, sobre areas que requieren intervenciones
profundas, definiendo o reordenando viario, tipologia edificatoria, espacios
libres, conexiones o articulaciones dentro de la zona y con las colindantes,
ya sea por inexistencia o inadecuacion de lo existente. Dada la escasa
complejidad de las intervenciones planteadas, la ordenacidn se realiza
desde el propio Plan General. Se delimitan dos Unidades de Actuacion
UA-1, que son las descritas anteriormente. Quedan por ejecutar las obras
de urbanizacién de las unidades de actuacion con programa de ejecucion
aprobado: UA-1.2, UA-1B, UA-5, UA-18, UA-21A, UA-21B, UA-22 y por
completar en la AU-23.

Actuaciones de urbanizacion, el Plan General no prevé en suelo urbano actua-
ciones urbanizadoras cuya ejecucién se lleve a cabo mediante obras publicas
ordinarias, segun lo previsto en el articulo 155 de la LSOTEX.
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Las Unicas actuaciones urbanizadoras en suelo urbano sin delimitacion de
unidades de ejecucion previstas en el PGM son las que hemos denominado
actuaciones aisladas:

Actuaciones de definicidn o rectificacion del viario, que consisten en el disefio
o rectificacion de las vias de trafico y de sus margenes, tanto de las nuevas
como de las ya existentes, en orden a mejorar su uso e imagen.

Al margen de las actuaciones de mejora del viario el Ayuntamiento podra o
deberd segln los casos acometer actuaciones encaminadas a:

Actuaciones de equipamientos y de espacios libres, consistentes en actua-
ciones de intervencidon encaminadas a mejorar el sistema de equipamiento
y que no estan incluidas en los ambitos de las actuaciones enumeradas
anteriormente.

Actuaciones de recualificacién, en plazas y espacios libres en general, que
suponen el disefio de dichos espacios para adecuarse a los usos asignados,
favoreciendo su utilizacion por los vecinos y mejorando en general sus condi-
ciones e imagen.

Actuaciones en la infraestructura, en las redes de abastecimiento, saneamien-
to y alumbrado publico que asi lo requieren.

En general la obtencion del suelo dotacional viario se realizara por expro-
piacion, salvo que se haya acordado la adquisicion del mismo mediante
cesidn, en virtud, en su caso, de reparcelaciéon o convenio, compra o
permuta.

5.2. SUELO URBANIZABLE.
5.2.1. Delimitacion.

Como punto de partida para la delimitacion de suelo urbanizable, se ha teni-
do en cuenta las estimaciones de las necesidades de suelo y la capacidad de
absorcion del suelo ya clasificado, se establece la opcion de reducir al mini-
mo la incorporacién de nuevos suelos al desarrollo urbanistico, opciéon que
estad en la base de la recuperacidn y mejora del nucleo actual y del objetivo
de preservar los valores productivos del s.n.u. No obstante, esta opcidn esta
matizada por la asuncion por el Plan General tanto de la modificacion para
la ampliaciéon del poligono industrial, recientemente aprobada, como por la
necesidad de ordenar estructuralmente el suelo que consideramos con
mejores cualidades para uso residencial situado en el limite del término al
este del nlcleo consolidado.
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Integran el suelo urbanizable, los terrenos que el Plan General Municipal
adscribe a esta clase de suelo por su idoneidad para, mediante su urbaniza-
cién, en las condiciones y términos determinados por el propio Plan, producir
un desarrollo urbanistico ordenado racional y sostenible, en las condiciones
prescritas por el articulo 10 de la LSOTEX. Todo ello en funcién de la adecua-
cion de dichos terrenos al modelo de ocupacion territorial y evolucion urbana
elegido. Se delimitan 4 areas de reparto de suelo urbanizable, AR /SUB-1 de
uso global residencial con 3 sectores y una superficie total de 263.867,31 m2,
AR /SUB-2 de uso global industrial con un solo sector y superficie total de
95.615,93 m2, AR /SUB-3 de uso global industrial con 6 sectores y una super-
ficie total de 490.205,66 m2, AR /SUB-4 de uso industrial y superficie total de
14.245,86 m2, esta ultima corresponde a un terreno situado entre las dos
parcelas de la industria de prefabricados de hormigon Herrera, en el vértice
oeste del término, no cuenta con servicios de urbanisticos y no ha realizado
cesion alguna de suelo por lo que consideramos que no reune las condiciones
para ser suelo urbano no consolidado, por su situacion especifica y escasa
superficie hemos optado por hacer un area de reparto exclusiva con este
terreno. La AR/SUB-5 de uso global residencial con un solo sector de superfi-
cie 57.635,83 m2, corresponde a terrenos en una zona de frontera con el uso
industrial, en la carretera del cementerio y a espaldas del instituto. La AR/
SUB-6 de uso global industrial con un solo sector de superficie 27.343,45 mz2,
corresponde a terrenos junto a la calzada romana al este del nlcleo, en una
zona ocupada en parte por una industria fruticola y terrenos para la expansién
de esta actividad industrial.

5.2.2. Intervenciones en suelo urbanizable.

En este tipo de suelo las intervenciones propuestas son actuaciones urbaniza-
doras a ejecutar por sectores completos o mediante actuaciones urbanizado-
ras por unidades de ejecucion en la que los planes parciales propongan dividir
los diferentes sectores. El desarrollo de cada sector se realizara mediante la
tramitacion del correspondiente Programa de Ejecucion, que deberd incluir un
Plan Parcial de Ordenacion.

5.3. SUELO NO URBANIZABLE
5.3.1. Delimitacion.

Esta constituido por aquellos terrenos que se excluyen de todo posible uso
netamente urbano acorde al Articulo 11 de la LSOTEX y el Articulo 6 del RP. Se
delimitan como suelo no urbanizable todas aquéllas areas del término munici-
pal que no estén incluidas como Suelo Urbano ni Urbanizable en los
correspondientes planos a escala 1:1.000 o 1:2.000.
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5.3.2.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 11 de la LSOTEX, se clasifican
como suelo no urbanizable los terrenos del término municipal no incluidos en
suelo urbano ni urbanizable en los que concurre alguna de las circunstancias
siguientes:

1.9 Tener la condicion de bienes de dominio publico natural o estar sujetos a
limitaciones o servidumbres con finalidad protectora de la integridad y
funcionalidad de cualesquiera bienes de dominio publico.

2.9 Ser merecedores de algln régimen urbanistico de proteccidn por razén de
los valores e intereses en ellos concurrentes de caracter ambiental, natu-
ral, paisajistico, cultural, cientifico, historico o arqueoldgico.

3.0 Ser procedente su preservacién por parte del presente Plan General,
ademas de por razon de los valores a que se ha hecho referencia en el
punto anterior, por su valor agricola, forestal, ganadero o por contar con
riquezas naturales.

4.0 Resultar objetiva y razonadamente inadecuados para su incorporacion
inmediata al proceso urbanizador, bien sea por sus caracteristicas fisicas,
bien por no ser necesarias para un desarrollo urbano racional de acuerdo
con el modelo territorial adoptado por el Plan General Municipal.

Areas de proteccién. Justificacion del cumplimiento del articulo 11 de la
LSOTEX.

El SNU se divide en categorias acordes al articulo 7 del RP, cada una de las
cuales viene afecta a una regulacién determinada, en funcidn de la proteccién
que precisen, segun sus propias condiciones.

La delimitacion de las diversas zonas o tipos de SNU se define graficamente en
los planos de ordenacion (OE 2) a escala 1:10.000, viene dada por una serie
de parametros y valores objetivos de uso y aprovechamiento del suelo.

La proteccion debida a las diversas zonas en que se divide el SNU no impide la
realizacion de todas aquéllas actuaciones, previstas en el Articulo 18 de la
LSOTEX, precisas para un optimo aprovechamiento econémico del suelo rusti-
co, asi como los tradicionales usos de poblamiento disperso existentes en
mayor o menor medida en el término municipal. Estos aspectos quedan regu-
lados pormenorizadamente en estas Normas urbanisticas.

En los suelos clasificados como SNU la LSOTEX distinguen las categorias:
Suelo no urbanizable comun (SNUC).

Constituidos por aquellos suelos que no tienen ningun valor protegible pero
que resultan inadecuados o innecesarios para el desarrollo urbano en base al
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modelo territorial adoptado. Esta categoria de suelo no urbanizable comdn no
se prevé en el PG de Puebla de la Calzada por el alto valor agricola de la tota-
lidad del término municipal, no existiendo ni eriales ni ningln otro suelo
improductivo.

Suelo no urbanizable de proteccion (SNU-P).

El PGM de Puebla de la Calzada dentro del SNU-P prevé las siguientes catego-
rias especificas:

a) Suelo no urbanizable de proteccion Ambiental (SNU-PA).

Las areas objeto de Proteccion Ambiental (SNU-PA) estan constituidas por
aquellos suelos de dominios publicos natural y los terrenos colindantes
sujetos al régimen de policia demanial previsto en la legislacion sectorial
reguladora, se dan las siguientes subcategorias:

SNU- PAG Suelos de Proteccion Ambiental al Rio Guadiana.
SNU- PAA Suelos de Proteccion Ambiental a los arroyos.
b) Suelo no urbanizable de proteccion Arqueoldgica (SNU-PR).

Las areas objeto de Proteccion Arqueoldgica (SNU-PR) estan constituidas
por aquellos suelos en los se han descubierto restos arqueoldgicos y los
colindantes en un radio de 200 m, medidos desde los puntos mas exterio-
res de los restos, asi como los suelos en los que en el futuro se pudieran
localizar nuevos hallazgos de restos arqueoldgicos. No se establecen subca-
tegorias en este tipo de proteccion.

c) Suelo no urbanizable de proteccién Estructural (SNU-PE).

Las areas objeto de Proteccion Estructural (SNU-PE) estan constituidas por
aquellos suelos que, en atencidon a sus valores productivos merecen una
proteccion de los mismos por ser fundamentales para el desarrollo econo-
mico del municipio. Se da una subcategoria:

SNU- PER Suelos de Proteccidn Estructural del Regadio.

d) Suelo no urbanizable de proteccion de Infraestructuras y equipamientos
(SNU-PI).

Las areas objeto de Proteccion de Infraestructuras y Equipamientos (SNU-
PI) estan constituidas por aquellos suelos colindantes con infraestructuras y
equipamientos, necesarios para proteger la integridad y funcionalidad de
los servicios, y como minimo los que por la legislacion sectorial correspon-
diente estén sujetos a normas especificas de proteccidn.
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En concreto el suelo afectado por la proteccion de caminos, vias pecuarias,
acequias y desaglies sera una franja a cada lado del camino o via pecuaria
de 15 m, medidos desde el eje del camino. Los suelos afectados por la
proteccidn de carreteras y cementerios son los minimos definidos en sus
respectivas legislaciones reguladores.

SNU- PIC Suelos de Proteccion a carreteras.
SNU- PIA Suelos de Proteccion a acequias y desagles.
SNU- PIV Suelos de Proteccion a caminos y vias pecuarias.
SNU- PIE Suelos de Proteccidn a cementerio.

6. ZONIFICACION. AREAS NORMATIVAS.

El suelo urbano, a los efectos de regulacion de las condiciones de edificacion y de uso
global, se divide en distintas zonas de ordenacidon urbanistica, delimitadas grafica-
mente en los planos de Ordenacion OE.4, siendo determinacidén estructural los usos
globales asignados a cada zona de ordenacion y la edificabilidad, la delimitacion de las
zonas tiene caracter indicativo en los suelos urbanos no consolidados incluidos en
unidades de actuacion y en los suelos urbanizables con ordenacion detallada. Las
zonas son las siguientes:

Z0Us USO GLOBAL EDIFICABILIDAD
Z0U 1 DOTACIONAL Neta 2,00 m2/ m2
Z0U 2 DOTACIONAL Neta 0,02 m2/ m2

Neta 2,40 m2/ m2y 2,60 m2/ m2,
ZOoU 3 RESIDENCIAL cuando el bajo se ocupa con uso
comercial el 100 %

Neta 1,60 m2/ m2y 1,80 m2/ m2,
Z0U 4 RESIDENCIAL cuando el bajo se ocupa con uso
comercial el 100 %

Z0U 5 RESIDENCIAL Neta 1,40 m2/ m?
Z0U 6 RESIDENCIAL Neta4,00 m2/ m2
Z0U 7 RESIDENCIAL Bruta 0,70 m2/ m2

Z0U 8 RESIDENCIAL Bruta 0,70 m2/ m2
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Z0oU 9 RESIDENCIAL Bruta 0,70 m2/ m2
ZOoU 10 RESIDENCIAL Bruta 0,70 m2/ m2
Z0oU 11 RESIDENCIAL Bruta 0,70 m2/ m2
Z0U 12 RESIDENCIAL Bruta 0,70 m2/ m2
Z0U 13 INDUSTRIAL Bruta 0,70 m2/ m2
ZOoU 14 RESIDENCIAL Bruta 0,70 m2/ m2
ZOU 15 RESIDENCIAL Bruta 0,70 m2/ m2
ZOU 16 RESIDENCIAL Bruta 0,70 m2/ m2
Z0U 17 INDUSTRIAL Neta 1,10 m2/ m2
Z0U 18 INDUSTRIAL Bruta 0,70 m2/ m2
Z0U 19 INDUSTRIAL Bruta 0,70 m2/ m2
Z0U 20 INDUSTRIAL Bruta 0,70 m2/ m2
Z0oU 21 INDUSTRIAL Bruta 0,70 m2/ m2
Z0U 22 INDUSTRIAL Bruta 0,70 m2/ m2
Z0OU 23 INDUSTRIAL Bruta 0,70 m2/ m2
Z0U 24 INDUSTRIAL Bruta 0,70 m2/ m2
ZOU 25 INDUSTRIAL Bruta 0,70 m2/ m2
Z0U 26 INDUSTRIAL Bruta 0,70 m2/ m2
Z0U 27 RESIDENCIAL Bruta 0,70 m2/ m2
ZOU 28 INDUSTRIAL Bruta 0,70 m2/ m2
Neta 3,40 m2/ m2 y 3,60 m2/ m2,
Z0U 29 RESIDENCIAL cuando el bajo se ocupa con uso
comercial el 100 %
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7. ORDENANZAS EDIFICATORIAS.

El suelo del término municipal a los efectos de regulacién de la edificacidn, se divide en las
areas delimitadas en los planos de calificacion (OD1-0D2), en funcion de la tipologia edifi-
catoria y el uso asignado, resultando areas homogéneas, que definen las diferentes Zonas
de Ordenacion Urbanistica.

Las ordenanzas edificatorias en funcion de los usos globales y caracteristicas de las edifi-
caciones son las siguientes:

ED - Edificacion densa.

EH - Edificacion en hilera.

ER - Edificacion retranqueada.

EA - Edificacion aislada.

IH - Industrial en hilera.

IA - Industrial aislada.

EL - Edificacion en Espacios Libres.
EE - Edificacion Especifica.

Edificacion densa (ED).

Regula la edificacion con uso global residencial tanto colectivo como unifamiliar, se
asigna al suelo urbano consolidado, pudiendo desarrollarse unidades de suelo urbano
no consolidado y de suelo urbanizable con esta tipologia, siempre que se respeten
las determinaciones estructurales de las mismas. La edificacion es compacta, alinea-
da en fachada y medianeras, desarrollando manzanas cerradas, careciendo de espa-
cios libres significativos en el interior de la manzana, excepto los patios de parcela
para ventilacion, constituye la edificacion actualmente mayoritaria del suelo urbano
consolidado.

Edificacion en hilera (EH).

Regula la edificacion en areas con uso global residencial y pormenorizado generalmente
residencial unifamiliar, tanto en suelo urbano consolidado, como en unidades de ejecucion
de suelo urbano y suelo urbanizable, que mediante la ejecucion del planeamiento previsto
lleguen a desarrollarse con este uso y tipologia edificatoria. La edificacion puede ser
compacta y adosada o pareada, desarrollando manzanas cerradas o en hileras, de vivien-
das situadas en las alineaciones exteriores de la manzana, admitiéndose retranqueos para
el conjunto de la manzana o alineacion completa de la manzana.
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Edificacion Aislada (EA).

Regula la edificacion con uso global residencial y pormenorizado unifamiliar, se asigna a la
manzana triangular de la UA-1, asi como a las unidades de ejecucion de suelo urbano y de
sectores de suelo urbanizable, que mediante la ejecucion del planeamiento previsto
lleguen a desarrollarse con este uso y tipologia edificatoria, la edificacion sera aisladas,
respondiendo a tipologias unifamiliares en una y dos plantas.

Industrial en Hilera (IH)

Corresponde a la edificacion adosada a los linderos laterales, generalmente de tipo nave,
con uso global industrial y normalmente situada en suelo urbano y suelo urbanizable, que
mediante la ejecucidon del planeamiento previsto lleguen a desarrollarse con este uso y
tipologia edificatoria.

Industrial Aislada (IA)

Corresponde a la edificacion aislada con uso exclusivo industrial, normalmente situada
en suelo urbano y suelo urbanizable, que mediante la ejecucidon del planeamiento previs-
to lleguen a desarrollarse con este uso y tipologia edificatoria. También sera la habitual
en suelo no urbanizable para aquellas actividades industriales que por sus caracteristicas
no tolerables, de acuerdo con el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Noci-
vas y Peligrosas, o por las proporciones en cuanto a superficie de parcela precisa o volu-
men de la edificacion, deben emplazarse alejadas de las zonas residenciales y sean
incompatibles con otros usos o la funcionalidad en poligonos de suelo urbano o urbani-
zable. Seran asimilables a este tipo de edificacidn las construcciones de apoyo a explota-
ciones agroganaderas.

Edificacion en Zonas Verdes (EL).

Corresponde a la edificacion complementaria en espacios libres y zonas verdes, de tipo
kioscos, que desarrollan su actividad de forma permanente o por periodos indefinidos. Los
usos seran de servicio y apoyo a la actividad de estos espacios.

Edificacion Especifica (EE).

Corresponde a la edificacion de composicion libre, destinada generalmente a uso dotacio-
nal y excepcionalmente a uso terciario, que debido a sus caracteristicas especificas y
singulares no es asimilable a ninguno de los tipos anteriores. Incluso es la tipologia aplica-
da a suelos de proteccion o vinculados a servicios urbanos que no precisan a priori una
edificacion estable para su funcion.
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8. RESUMEN DE LA INTEGRACION DE LOS ASPECTOS MEDIO AMBIENTALES

La propuesta de ordenacion del Plan general Municipal de Puebla de la Calzada se realiza
siguiendo las indicaciones del Documento de Referencia elaborado por la Direccion General
de Evaluacion y Calidad Ambiental (Expediente: 1A09/2210).

Una vez incorporadas las determinaciones del Documento de Referencia la propuesta del
Plan General Municipal se aprob¢ inicialmente y fue expuesto al publico junto con el Infor-
me de Sostenibilidad Ambiental realizado por el érgano promotor, se recibieron las alega-
ciones de particulares y los informes sectoriales de las administraciones publicas afecta-
das, estas fueron informadas por el equipo redactor para su aceptaciéon o no por la
Corporacion Municipal.

Se realiza la modificacion de la ordenacidén aprobada inicialmente para incorporar las
determinaciones de los informes sectoriales vinculantes y de las alegaciones de parti-
culares aceptadas, elaborando el equipo redactor una nueva documentacion del Plan
General Municipal y el érgano promotor la propuesta de Memoria Ambiental, que es
remitida previamente al Servicio de Proteccion Ambiental de la Direccion General de
Medio Ambiente de la Consejeria de Medio Ambiente y Rural, Politicas Agrarias vy
Territorio.

En relacidén a la Memoria Ambiental remitida por el Servicio de Proteccion Ambiental al
Ayuntamiento de Puebla de Calzada, El Plan General Municipal incorpora las indicacio-
nes de esta y las determinaciones del punto 7 de la misma, en concreto de la siguien-
te forma:

1) Se asume la Propuesta de Memoria Ambiental en su contenido general.

2) Se subsanan las indicaciones realizadas en el en el apartado “4. Calidad de la Informa-
cion y carencias relevantes detectadas” referentes a la:

a) Legislacion medioambiental derogada y en vigor reflejada en el ISA/EAE.
b) La superficie de suelo urbanizable de uso industrial definitiva es de 62,74 Has.

c) Se incluye en zona inundable el nlcleo de viviendas situadas en el vértice sureste
del término, junto al rio Guadiana, limitando con el término de Barbafios.

3) Se subsanan las indicaciones realizadas en el en el apartado “5. Evaluacion del resulta-
do de las consultas realizadas y de su toma en consideracion” referentes a:

a) Por indicacion del Servicio de Conservacion de la Naturaleza y Areas Protegidas de la
Direccion General de Medio Ambiente se establece una proteccion del humedal
“Guadiana Cortados de Lobdn”.
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Este humedal se encuentra dentro del Suelo No Urbanizable de Proteccion Ambiental al
Rio Guadiana (SNU-PAG), que incluye también los suelos de inundabilidad en las creci-
das del rio y la zona de policia de agua.

Esta proteccion esta regulada en el Articulo 3.2.5.2. Suelo No Urbanizable de Protec-
cion Ambiental al Rio Guadiana (SNU-PAG), implica para cualquier actividad la necesi-
dad de ser informada favorablemente por el organismo de cuenca en lo que afecta al
dominio publico hidraulico y se le ha incorporado la necesidad de obtener informe favo-
rable de la Direccion General de Medio Ambiente para las actividades que puedan afec-
tar negativamente al Habitat “Bosque en galeria Salix Alba y Populus alba” Cdd. 92A0 y
al humedal “Guadiana Cortados de Lobon”.

4) Se atienden las indicaciones realizadas en el en el apartado “6. Prevision de los efectos
significativos del Plan General Municipal de Puebla de la Calzada” referentes a:

a) Vegetacion, en esta apartado se indica que la nueva ordenacion afecta a superficies
ocupadas por cultivos y nos vuelve a indicar el informe del Servicio de Conservacion
de la Naturaleza y Areas Protegidas de la Direccion General de Medio Ambiente en
relacion al Habitat “Bosque en galeria Salix Alba y Populus alba” Céd. 92A0 y al
humedal “Guadiana Cortados de Lobon”, para el que el PGM establece la Proteccion
Natural del humedal “Guadiana Cortados de Lobon”.

b) Riesgos Naturales y Antropicos, en esta apartado se vuelve a indicar el riesgo de
inundacién del grupo de viviendas situadas a la orilla del rio Guadiana junto al limite
con el término de Barbafos, que como ya se ha indicado quedan incluidas en la zona
de Suelo no Urbanizable de Proteccidon Ambiental al Rio Guadiana y en el mapa de
Riesgo como zona inundable.

5) Se realizan las incorporaciones al PGM demandadas en el apartado “7. Determinaciones
Finales a Incorporar en el Plan” referentes a:

a) En la Normativa Urbanistica del Suelo No Urbanizable de Proteccion Ambiental al Rio
Guadiana (SNU-PAG), Articulo 3.2.5.2., se incluye la necesidad de obtener informe
favorable para las actividades a desarrollar en este suelo cuando supongan afeccion
al Habitat “Bosque en galeria Salix Alba y Populus alba” Cdd. 92A0 y al humedal
“Guadiana Cortados de Lobdn”.

b) Se incluye en zona inundable el nlcleo de viviendas situadas en el vértice sureste
del término, junto al rio Guadiana, limitando con el término de Barbafios.

La extraccion de mineral y aridos en particular es una actividad regulada por el Servicio
de Recursos Mineros y Energéticos, en el ambito de competencia municipal la planifica-
cion de la actividad de extraccion de arido en el término municipal se realiza desde el
PGM mediante su limitacién a la zona de la ribera del Guadiana en suelo calificado
como Suelo de Proteccidon Ambiental al Rio Guadiana (SNU-PAG), el apartado b) del
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Articulo 3.2.3.1. Usos permitidos en el SNU con necesidad de obtener calificacion urba-
nistica, de las Normas urbanisticas, ha sido modificada para expresar la limitacion de la
actividad, precisando para la calificacion informe favorable del organismo responsable
de la cuenca hidrogréafica y del de proteccion de la naturaleza si pueden afectar al
humedal “Guadiana cortados de Lobdn o al habitat “"Bosque en galeria Salix Alba y
Populus alba” Cdéd. 92A0, ademas de los que les correspondan para la tramitacion
ambiental y por la legislacién especifica que regula la actividad. En el resto de suelo no
urbanizable del término municipal no es admisible la actividad de extraccion.
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ANEXO III

REGISTRO DE INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO URBANISTICO Y
ORDENACION TERRITORIAL

D. Juan Ignacio Rodriguez Roldan, como encargado del Registro de Instrumentos de Planea-
miento Urbanistico y Ordenacion Territorial, adscrito a esta Consejeria de Medio Ambiente y
Rural, Politicas Agrarias y Territorio,

CERTIFICA:

Que con fecha 05/02/2018 y n.°© BA/011/2018, se ha procedido al depdsito previo a la publi-
cacion del siguiente instrumento de planeamiento:

Descripcion: Plan General Municipal.
Municipio: Puebla de la Calzada.
Aprobacion definitiva: 13/09/2017.

Su inscripcidon no supone valoracion alguna del procedimiento de aprobacion y de la supuesta
conformidad con el contenido con la legislacion territorial y urbanistica, y se realiza Unica-
mente a los efectos previstos en el articulo 79.1.f) de la Ley 15/2001, de 14 de diciembre,
del Suelo y Ordenacidn Territorial de Extremadura.

Y para que conste, expido la presente en el lugar y fecha abajo indicados.
Mérida, 5 de febrero de 2018.

Fdo.: Juan Ignacio Rodriguez Roldan
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