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T. I. DISPOSICIONES GENERALES

Cap.1 Disposiciones comunes

Articulo 1. Naturaleza vy finalidad del plan general.

Estas Normas Urbanisticas son parte integrante del Plan General de Ordenacién Urbana de Biota.

El Plan General de Ordenaciéon Urbana es el instrumento de ordenacién que integra su dmbito municipal,
que, de conformidad con la legislacién urbanistica vigente, define los elementos fundamentales de la
estructura general del territorio, clasifica el suelo con asignacién de las categorias correspondientes y
establece el régimen juridico de cada una de ellas. Sirve, en consecuencia, para la delimitacién de las
facultades urbanisticas propias del derecho de propiedad del suelo, con especificacién de los deberes
correspondientes y la concrecién del modelo de evolucidn urbana y la ocupaciéon del territorio, todo ello
segun las bases recogidas en el Decreto -Legislativo 1/2014, de 8 de julio, del Gobierno de Aragdn, por el
que se aprueba el texto refundido de Ley de Urbanismo de Aragdon.

Las presentes normas urbanisticas respetan toda legislacion referente a Ordenacion del Territorio, asi como
directrices aprobadas en la actualidad.

Articulo 2. Ambito
El dmbito de aplicacién de este Plan General es la totalidad del término municipal de Biota.

El dmbito de afeccidén lo forman todos los actos relativos al uso del suelo y la edificacion que se pretendan
realizar con cardcter publico o privado dentro del dmbito territorial de aplicacion.

Articulo 3. Vigencia

La vigencia del Plan General serd indefinida si bien el horizonte temporal de gestion es de 20 aios, sin
perjuicio de las alteraciones de su contenido mediante modificacién o revision. Serd inmediatamente
ejecutivo una vez publicada su aprobacion definitiva y el texto integro de sus normas y ordenanzas
urbanisticas.

Articulo 4. Revision del PGOU

1. Larevision del Plan General se llevard a cabo segun las mismas reglas de documentacioén, tframitacion,
procedimiento y competencia que las establecidas en la ley para su aprobacién y solo podrd tener
lugar a iniciativa del municipio o de la Administracién de la Comunidad Autdnoma.

2. Tendrd la consideracién de Revision del Plan General cualquier alteracion del mismo que afecte
sustancialmente a la estructura general y orgdnica del territorio, integrada por los elementos
determinantes del desarrollo urbano. Segun lo establecido en el arficulo 84 del Texto Refundido de la
Ley Urbanistica de Aragdn.



Articulo 5. Modificacién del PGOU

Se consideran Modificaciones del Plan las alteraciones de sus determinaciones que no alcancen la
categoria de Revisidn tal y como se establece en el articulo anterior. Como ocurre con la revisiéon solo
podrd tener lugar a iniciativa del municipio o a de la Administracién de la Comunidad Auténoma.

Deberdn incluir los siguientes contenidos y determinaciones:
a) Justificacién de su necesidad o conveniencia y sus efectos sobre el territorio.
b) Definicidon de las nuevas determinaciones con un grado de precisién andlogo al modificado.

Las modificaciones aisladas del PGOU se llevardn a cabo mediante el procedimiento de aprobacion
de los planes parciales de iniciativa municipal, articulo 57 de la ley, con las especialidades del articulo
85 de la misma. Salvo las modificaciones de menor entidad que son aquellas que no afectan a las
determinaciones del plan propias de la ordenacién estructural que se regirdn por lo establecido en el
articulo 57.4 y 85 del TR LUA.

Si la modificacion prevé la aprobacién de instrumentos de planeamiento de desarrollo, éstos podrdn
tramitarse simultdneamente, pero en expediente separado.

Toda modificacién deberd atenerse a las condiciones establecidas en el Decreto -Legislativo 1/2014,
de 8 de julio, del Gobierno de Aragdn, por el que se aprueba el texto refundido de Ley de Urbanismo
de Aragén.

El Ayuntamiento llevard un control y numeraciéon correlativa de las modificaciones del Plan General.

Articulo 6. Ejecutividad

Los planes urbanisticos serén inmediatamente ejecutivos una vez publicada su aprobacion definitiva
segun las determinaciones del articulo 80 del TR LUA. Una vez aprobados producird los efectos de
obligatoriedad, ejecutividad, legitimacién de expropiaciones y edificaciéon en situacidén de fuera de
ordenacidon que establecen los articulos 79, 80, 81 y 82 del TR LUA.

Articulo 7. Interpretacion de los documentos del plan

La interpretacién de los diversos documentos del Plan corresponderd al Excmo. Ayuntamiento de Biota,
siendo aplicable, en cuanto el Plan General tiene cardcter reglamentario, los criterios legales
interpretativos contenidos en el Cédigo Civil.

En la interpretacién de los documentos del Plan, prevalecerd en general los textos sobre las
representaciones grdficas y, dentro de éstas, las de escala de dibujo mds préximo al tamarfo real, es
decir, el plano mds preciso frente al mds general.

En todo caso, cada documento del plan prevalecerd sobre los demds en los contenidos a los que se
refiere especificamente por razén de determinaciones.

Cuando la aplicacién de los criterios expresados no resolviera las cuestiones de interpretacion
planteadas, prevalecerd aquélla que sea mds favorable a la creacidén de espacios dotacionales
frente a la configuracion de espacios con destino a usos lucrativos, a la mayor superficie y calidad de
los espacios libres, a la mejor conservacién del patrimonio protegido, a la preservacién del medio
ambiente, del paisaje natural y de la imagen urbana, y a los intereses de la colectividad.



Articulo 8. Publicidad

Todos los documentos del Plan general de Ordenacion Urbana y sus instrumentos de desarrollo serdn
publicos por lo que cualquier persona podrd en todo momento consultarlos e informarse sobre los
mismos en el Ayuntamiento, en las condiciones de servicio que éste establezca

2. Portanto, el Ayuntamiento deberd contar con una copia debidamente actualizada de la aprobacidén
definitiva del Plan, sus planes de desarrollo, estudios de detalle, licencias y todos los expedientes
aprobados y/o en framite.

Articulo 9. Consulta e informes urbanisticos

Todo ciudadano tendrd derecho a que el Ayuntamiento le informe por escrito del régimen urbanistico
aplicable a una finca, unidad de ejecucidn o sector, en los términos senalados en el articulo 4 del texto
refundido de la ley de suelo 2/08 y la cédula urbanistica conforme a lo establecido en el articulo 27 del
TR LUA.

2. Se podrdn realizar consultas previas a la peticidn de licencias sobre las caracteristicas y condiciones a
que deba aqjustarse una finca determinada. La consulta, cuando asi se considere, deberd
acompanarse de anteproyecto o croquis suficientes para su andlisis. Dicha informacion deberd
facilitarse en el plazo de un mes.

3. Asi mismo se podrd solicitar al Ayuntamiento informe sobre el régimen urbanistico aplicable a una
finca, poligono o sector, previo pago del correspondiente derecho y adjuntando documentacién
suficiente para localizar el emplazamiento de la finca.

Articulo 10. Sefalamiento de dlineaciones y rasantes

Se podrd solicitar a los servicios municipales copia de las alineaciones y rasantes que afecten a una finca
determinada, ingresando en el ayuntamiento los derechos correspondientes, facilitdndole el plano
solicitado suscrito por el técnico municipal competente.

Articulo 11. Edificios y usos fuera de ordenacion

1. Los edificios e instalaciones erigidos con anterioridad a la aprobacion definitiva del presente Plan, que
resultasen disconformes con las determinaciones de uso, ocupacién, altura, volumen o alineacién,
zonas verdes o viales, contener usos incompatibles o estar prevista su expropiacién serdn calificados
como fuera de ordenacién. La disconformidad con el resto de determinaciones establecidas en el
Plan constituird régimen de fuera de ordenacion.

2. Enlos edificios, construcciones e instalaciones en régimen de fuera de ordenacién no podrdn realizarse
en ellos obras de consolidacién, aumento de volumen, modernizacidén o incremento de su valor de
expropiacién, pero si se admiten las obras de mantenimiento, de reparacién y conservacion que exija
la estricta conservacién de la habitabilidad o la utilizacién conforme a su destino. Cualesquiera otras
obras, excepto las de demolicidn, serdn ilegales y nunca podrdn dar lugar a incremento del valor de
expropiacion.

3. De manera excepcional, se prevé un régimen de tolerancia previsto para aquellas edificaciones de
cardcter fradicional, tipicas de la zona o territorio en la que se asientan, entendiendo que estas
engloban desde almacenes destinados a cualquier uso, bordas, masias, torreones, viviendas urbanas,
casa de labor rural, etc.

Se permitird el normal desarrollo de las mismas cuando se encuentren en situacién de fuera de
ordenacion, admitiéndose obras de renovacién y ampliacién, asi como cambios de uso compatibles
con el fipo de suelo en el que se emplazan, cuya finalidad no es otra que el mantenimiento vy la



salvaguarda del patrimonio rural fradicional de Biota, a pesar de las modificaciones introducidas en el
PGOU. Todo ello se redliza en virtud del articulo 82.2 del TR LUA.

En lo que respeta al uso residencial y las edificaciones destinadas al mismo, deberd cumplir con los
pardmetros establecidos en articulo 155.6.

4. Para el resto de edificaciones se estard a lo dispuesto en el articulo 82 “Edificios fuera de ordenacion”,
del Texto Refundido de la LUA.

Cap.2 Régimen urbanistico del suelo.

Articulo 12. Disposiciones generales

El régimen urbanistico del suelo es el establecido en la Ley de Suelo, en la legislacidon urbanistica
autondmica vy, por remisidn legal, en el planeamiento, de acuerdo con la situacién bdsica en que se
encuentre el suelo, la clasificacién y la calificacion, tal y como establece el articulo 10 del TR LUA.

La determinacién de la situacion bdsica de suelo urbanizado a los efectos establecidos en la Ley de Suelo
2/2008 no estd condicionada, en tanto cuestidén fdctica y reglada, por la clasificaciéon y cdlificaciéon
urbanistica de los mismos, por tanto, los terrenos que no se encuentren en la situacién bdsica de suelo
urbanizado lo estardn en suelo rural segun las determinaciones del articulo 10 citado.

Articulo 13. Clasificaciéon y calificaciéon de suelo

El presente Plan General establece la estructura general y orgdnica del territorio y clasifica la totalidad
de la superficie municipal, incluidos los suelos destinados a sistemas generales tal y como estable el
articulo 40 del Texto refundido de la Ley urbanistica.

2. EIPGOU de Biota distingue tres clases de suelo, Suelo Urbano, Suelo Urbanizable y Suelo no Urbanizable,
entendiendo todos ellos necesarios para la previsibn de demanda y desarrollo municipal.

c) El Titulo V de las presentes normas establece las condiciones del Suelo Urbano, el cual estd
formado por las dreas integradas en la frama urbana tradicional y sus crecimientos perimetrales
posteriores, formando un conjunto urbanizado y consolidado segun los criterios establecidos en el
articulo 12 del Texto refundido de la Ley urbanistica.

d) El Titulo VI de las presentes normas establece las condiciones del Suelo Urbanizable, que son
aquellos para los que el planeamiento prevé su posible transformacion a través de la dotacion de
servicios urbanisticos suficientes. como establece el articulo 15 del TR LUA.

e) El Titulo VII de las presentes normas establece las condiciones del Suelo No Urbanizable, que son
aquellos que el planeamiento preserva de la transformacién a través de la urbanizacion por tener
algun tipo de valor agricola, forestal, ganadero recursos naturales o paisgjisticos, valores culturales
o cualquier ofro valor o riesgo o por no considerarse necesarios para el crecimiento tal y como
establece el articulo 16 del TR LUA.

3. La categorizaciéon es la determinacion que el planeamiento realiza para caracterizar o especializar
dmbitos de suelo dentro de las dreas con una misma clasificacién, definiendo singularidades en su
régimen. En suelo urbano las categorias son consolidado y no consolidado, en suelo urbanizable,
delimitado y no delimitado y en suelo no urbanizable, genérico y especial.

4. La cdlificaciéon es la determinacién a través del planeamiento de un uso, global o pormenorizado, del
suelo. Asigndndoles unas determinaciones concretas en funcién de la misma.

Articulo 14. Ofros instrumentos de ordenacidén urbanistica

Planes parciales, cuya finalidad es establecer, en desarrollo del Plan General, la ordenacién
pormenorizada precisa para la ejecucidn de sectores en suelo urbano no consolidado y suelo



urbanizable en el caso de que no la presenten. Sus determinaciones de desarrollan en los articulos 51 y
siguientes del Texto refundido de la Ley urbanistica.

Planes especiales, podrdn formularse con cardcter independiente o en desarrollo de directrices de
ordenacion territorial o del Plan General, segun lo establecido en los articulos 61 y siguientes del TR LUA.

Estudios de detalle, se formulan para completar o adaptar las determinaciones en materias especificas
establecidas por el Plan General o planeamiento de desarrollo. Sus determinaciones y alcance se
establecen en los articulos 67 y siguientes el TR LUA.

Ordenanzas de edificacion, regulan los aspectos morfoldgicos y estéticos de las construcciones, asi
como actividades suscepftibles de autorizacidon en los mismos, y, en general, todas aquellas
condiciones de la edificacion que no sean definitorias de la edificabilidad y usos del suelo. Sus
determinaciones se encuentran en el articulo 69 del Texto refundido de la Ley urbanistica.

Articulo 15. Gestidn urbanistica

La gestidn urbanistica es el conjunto de procedimientos establecidos para la transformacion del uso del
suelo y, en especial, para su urbanizacién y edificacién en ejecucidén del planeamiento urbanistico
propuesto.

La competencia de la ejecucidén del planeamiento urbanistico corresponde a los municipios y se
desarrollard segun los criterios del Texto refundido de la Ley urbanistica.

Articulo 16. Presupuestos de ejecucion

La ejecucidén del planeamiento puede realizarse mediante actuaciones aisladas, a través de la
obtencién de la correspondiente licencia vy, si procede conforme a los criterios de los articulos 131, 132
y 143 del TR LUA, la previa o simultdnea aprobacién de la normalizacién de fincas o de la realizaciéon
de las obras de urbanizacién pendientes.

La ejecucién del planeamiento puede llevarse a cabo también a fravés de actuaciones integradas,
que requieren la aprobacién previa y respecto a la totalidad de los terrenos de la unidad o unidades
de ejecuciéon de:

- El planeamiento que establezca la ordenacion pormenorizada.

- E programa del sistema de actuaciéon correspondiente y la aprobacién del proyecto de
equidistribucion.

- El proyecto de urbanizacion.

Es la Administracién, al aprobar el planeamiento que establezca la ordenacién pormenorizada, la que
elige motivadamente la modalidad de gestidon urbanistica que considera mds adecuada para las
caracteristicas de cada actuacién concreta.

Existen cuatro modalidades de gestion de actuaciones integradas segin el Texto refundido de la Ley
urbanistica:

- Gestion directa por expropiacién: La Administracidn obtiene todos los terrenos de la Unidad o
Unidades de Ejecucidn y redliza la ejecucion material del planeamiento.

- Gestion directa por cooperaciéon: La Administracién ejecuta las obras de urbanizacién de la
Unidad o Unidades de Ejecucidon completas posteriormente a la aportaciéon de la cesién
obligatoria por parte de los propietarios, y los fitulares de derecho abonardn cuotas para
sufragar los gastos de urbanizacion.

- Gestion indirecta por compensacién: Los propietarios, previa aprobacidén del programa de
compensacién, se constituyen en junta de compensacién, aportan los terrenos de cesion
obligatoria y ejecutan a su costa la urbanizacion conforme a planeamiento.



Gestion indirecta por urbanizador: El urbanizador gestiona la ejecucidon del planeamiento,
obteniendo su retfribucién de los propietarios afectados por la actuacidn conforme a lo
establecido en el programa de urbanizacién.

4. En los supuestos de gestidbn directa o indirecta, los instrumentos de gestion urbanistica podrdn
framitarse simultdneamente o posteriormente al planeamiento que establezca la ordenacién
pormenorizada y prevea actuaciones infegradas.

Articulo 17. Unidad de ejecucidn

La unidad de ejecuciéon es la delimitacion de suelo establecida por el planeamiento general, parcial o
especial o por los programas de urbanizacion o compensacion, que permite el cumplimiento de los
deberes de equidistribucion, urbanizacion y cesidon de la totalidad de la superficie. En suelo urbano no
consolidado pueden ser discontfinuas.

Articulo 18. Aprovechamiento

El aprovechamiento urbanistico permite garantizar la equidistribucion en las actuaciones de urbanizacién,
corrigiendo las diferencias entre usos y tipologias edificatorias, asi como de la aptitud de los suelos a
desarrollar. Esto se realiza a través de los llamados coeficientes de homogeneizacién, articulo 126 del TR
LUA, que deberdn estar lo mds justificados posibles a las condiciones reales de mercado.

Existen diferentes aprovechamientos, sus definiciones se encuentran en los articulos 124 y ss. del TR LUA:
- Aprovechamiento objetivo
- Aprovechamiento subjetivo
- Aprovechamiento medio

El articulo 127 del Texto refundido de la Ley urbanistica establece las condiciones del aprovechamiento en
suelo urbano, determinando que:

- En suelo urbano consolidado, el aprovechamienfo subjetivo correspondiente al propietario
equivale al objetivo establecido en el planeamiento. En las operaciones aisladas de
rehabilitacién, siempre que se conserve la edificacién y ésta no se encuentre fuera de
ordenacion, si se da la circunstancia de que la edificabilidad materializada histéricamente
supera el aprovechamiento objetivo senalado por unidad de superficie en el planeamiento, se
tomard tal edificabilidad como referencia de aprovechamiento subjetivo.

- En el suelo urbano no consolidado, el aprovechamiento subjetivo correspondiente al
propietario serd el resultante de aplicar a la propiedad el noventa por ciento del
aprovechamiento medio de la unidad de ejecucidn o, en su caso, del sector. El resto del
aprovechamiento corresponde en todo caso a la Administracién.

El articulo 128 del Texto refundido de la Ley urbanistica establece las condiciones del aprovechamiento en
suelo urbanizable, determinando que:

- En suelo urbanizable delimitado, el aprovechamiento subjetfivo correspondiente al propietario
serd el resultante de aplicar a la superficie aportada el noventa por ciento del
aprovechamiento medio del suelo urbanizable delimitado.



Articulo 19. Reparcelacién

1. La reparcelaciéon es la agrupacién de fincas comprendidas en una unidad de ejecucion para su
posterior divisién ajustada al planeamiento, distribuyendo justamente los beneficios y cargas de la
actividad urbanistica y localizando el aprovechamiento en zonas aptas para la edificacién con arreglo
al planeamiento, concretando también en lugar de las parcelas cuyo aprovechamiento corresponde
al municipio, en su caso.

2. Lareparcelacién puede ser voluntaria o forzosa.

3. Su contenido, efectos, documentacién y caracteristicas se encuentran en los articulos 140 y siguientes
del texto refundido de la Ley Urbanistica de Aragdn.

Articulo 20. Parcelaciones rusticas y urbanisticas.

1. Es parcelacién urbanistica toda division o segregacién simultdnea o sucesiva de terrenos en dos o mds
lotes, cuando tenga por finalidad permitir o facilitar la realizacién de actos de edificacién o uso del
suelo o del subsuelo sometidos a licencia urbanistica.

2. Es parcelacién rustica toda division o segregacion simultdnea o sucesiva de terrenos en dos o mds
lotes, cuando tenga lugar para fines vinculados a la explotacién agraria de la tierra.

3. En el suelo no urbanizable quedan prohibidas las parcelaciones urbanisticas, sin que, en ningun caso,
puedan efectuarse divisiones, segregaciones o fraccionamientos de cualquier fipo en confra de lo
dispuesto en la legislacién agraria, forestal o de similar naturaleza.

4. No podrd redlizarse parcelacion alguna que dé lugar a lotes de superficies inferiores a los
determinados en el planeamiento y en la normativa sectorial correspondiente salvo que se prevea la
simultdnea agrupacién a fincas colindantes, segin lo indicado en el articulo 243 del TR LUA.

5. En el suelo no urbanizable serd obligado obtener la declaracién previa municipal de la innecesariedad
de licencia, a fin de acreditar que no se readlizan parcelaciones urbanisticas no admitidas en estas
clases de suelo, exceptuando de esta declaracién los procedimientos de concentracion parcelaria.

Articulo 21. Proyectos de urbanizacion.

Los proyectos de urbanizacidn son proyectos de obras que tienen por finalidad hacer posible la ejecucion
material del planeamiento, incluyen una o varias unidades de ejecucién completas o la ejecucion directa
de sistemas generales. Articulo 137 TR LUA.

Articulo 22. Cargas de urbanizacién

Las cargas de urbanizacién que han de sufragar los propietarios son las correspondientes a los costes de
urbanizaciéon regulados en el articulo 139 del TR LUA. En la gestidn indirecta por urbanizador se anaden los
gastos de gestidn y el beneficio empresarial del urbanizador.

Las cargas de urbanizacién de distribuirdn entre los propietarios en proporcién al aprovechamiento
subjetivo que les corresponda.



Cap.3 Licencias y disposiciones sobre la edificacién y usos del suelo.

Articulo 23. Efectos de la aprobacion del PGOU sobre la edificacion y los suelos

La aprobacion del plan implicard la declaracion de utilidad publica de las obras y la necesidad de
ocupacion de los terrenos y edificios correspondientes, a los fines de expropiacion o imposicion de
servidumbres.

El propietario de solares y de construcciones en ruina o inadecuadas deberd edificarlos o cesar el uso
inadecuado en los plazos mdéximos que se establecen, definido en dos afos contados desde que la
parcela merezca la cdlificacién de solar o desde la declaracién administrativa de ruina o
inadecuacion. Se someterd a lo establecido en el articulo 217 del Texto Refundido de la ley urbanistica.

Los edificios e instalaciones erigidos con anterioridad a la aprobacién definitiva del planeamiento
urbanistico que resultaren disconformes con el mismo por afectar a alineaciones, viales, zonas verdes o
espacios libres, contener usos incompatibles u otras razones andlogas o estar prevista su expropiacion,
serdn calificados como fuera de ordenacion. Las obras que se pueden realizar sobre ellos se definen
en el articulo 82 del TR LUA.

Sobre las edificaciones e instalaciones que se ajusten al planeamiento, podrdn realizarse las obras
descritas en los titulos V, VI y VII del presente plan.

Podrdn autorizarse, en cualquier clase de suelo y de forma excepcional y motivada, construcciones o
instalaciones de cardcter provisional, que no dificulten la ejecucién del planeamiento y que deberdn
cesar en todo caso y ser demolidas sin indemnizacién alguna cuando lo acordare el érgano municipal
competente con las condiciones del articulo 29.3 del TR LUA.

Articulo 24. Titulos habilitantes de naturaleza urbanistica

Quedan sujetos a licencia urbanistica, declaracién responsable o comunicacién previa todos aquellos
actos de edificacion y usos del suelo y subsuelo, tales como parcelaciones urbanisticas, movimiento de
tierra, las obras de nueva planta, la modificacién de la estructura o el aspecto exterior de las
edificaciones existentes, la primera utilizacion de los edificios y la modificaciéon del uso de los mismos, la
demolicién de las construcciones, la colocacion de carteles de propaganda visibles desde la via
publica, toda modificacion de rasante de los terrenos y actividad, uso o instalaciéon (en funcidon de lo
establecido en la legislacién sectorial de aplicacién) que modifique la preexistente. Todo ello sin
perjuicio de las autorizaciones que fueren procedentes con arreglo a la legislacion especifica que
resultare de aplicaciéon. Esta enumeracion no es limitativa y por tanto el municipio podrd establecer
licencias para finalidades diferentes a las descritas, siempre conforme con la Legislacién de Régimen
Local.

También estdn sometidos a licencia los actos de edificacion y uso del suelo y del subsuelo que se
realicen por particulares en terrenos de dominio publico, sin perjuicio de las concesiones o
autorizaciones que deba otorgar el fitular del dominio.

También estdn sometidos a licencia urbanistica la ubicacidon de casas prefabricadas, ya sean
provisionales o permanentes.

Las licencias se otorgan resolviendo tanto la pertinencia de las obras como sobre el aprovechamiento
urbanistico, dejando a salvo el derecho de propiedad y sin perjuicio de tercero, aunque podrdn
denegarse en caso de ocupacién ilegal del dominio publico.

De conformidad con lo dispuesto en el art.25.2. y 21.1. de la Ley 7/85 de 2 de abril Reguladora de las
Bases de Régimen Local, art. 24.e) del Real Decreto Legislativo 781/86 de 18 de abril, la competencia
para el otorgamiento de Licencias corresponderd al Alcalde.

Toda denegacion de licencia deberd ser motivada.



El otorgamiento de la licencia no implica para el Ayuntamiento responsabilidad alguna por los danos o
perjuicios que puedan producirse con motivo u ocasidn de las obras realizadas; ni su obtencidén podrd
ser revocada por los particulares para excluir o disminuir la responsabilidad civil o penal en que
incurran en el ejercicio de las actividades correspondientes.

A tal efecto, la Administracién Municipal no concederd el certificado de final de obras en tanto no se
haya dado cumplimiento a las obligaciones senaladas en el parrafo anterior.

Transcurrido el plazo de resolucién a la solicitud de licencia urbanistica sin haberse notificado ésta, el
interesado podrd entender estimada su peticidn por silencio administrativo, en los términos
establecidos en la legislaciéon del procedimiento administrativo comun. En ningun caso se entenderdn
adquiridas por silencio administrativo licencias en contra de la legislacién o del planeamiento
urbanistico.

El procedimiento de solicitud es el definido en el articulo 238 del TR LUA y por el articulo 70 de la Ley de
Régimen Juridico de las Administraciones PUblicas y Procedimiento Administrativo Comun.

Articulo 25. Declaracién responsable en materia de urbanismo

Segun establece el articulo 227 del Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Aragdn, la declaracion
responsable en materia de urbanismo es el documento en el que cualquier persona manifiesta bajo su
responsabilidad al Alcalde que cumple con:

— los requisitos establecidos en la normativa vigente para realizar uno de los actos de
transformacion, construccién, edificacion o uso del suelo o el subsuelo siguientes:

Obras de edificacién de nueva planta de escasa entfidad constructiva y sencillez
técnica que no tengan, de forma eventual o permanente, cardcter residencial ni
publico y se desarrollen en una sola planta.
Obras de ampliaciéon, modificaciéon, reforma, rehabilitacion o demolicién sobre los
edificios existentes que no produzcan una variacion esencial de la composicién general
exterior, la volumetria, la envolvente global o el conjunto del sistema estructural, ni
tengan por objeto cambiar los usos caracteristicos del edificio.
Renovacién de instalaciones en las construcciones. (en funcién de lo establecido en la
legislacion sectorial de aplicacion)
Primera ocupacion de las edificaciones de nueva planta y de las casas prefabricadas.
Talas de drboles que no afecten a espacios de alto valor paisqjistico o a paisajes
protegidos.

- que dispone de la documentacion acreditativa del cumplimiento de los anteriores requisitos

- qgue se compromete a mantener dicho cumplimiento durante el periodo de tiempo inherente
a la realizacién del acto objeto de la declaracién

La documentacién que deberd contener el documento de declaracién responsable serd la
establecida en el articulo 227 del TR LUA y en la legislacion del procedimiento administrativo comun.

Se deberd entregar memoria y presupuesto con las actuaciones a realizar y justificacion del
cumplimiento de la normativa en vigor y planos que definan la actuacion.

En el caso en que la obra requiera colocacién de andamios, la solicitud deberd acompanarse de los
medios y estudio de seguridad y salud adecuados.

Articulo 26. Comunicacidn previa en materia de urbanismo

Segun establece el arficulo 228 del Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Aragdn, La
comunicacién previa en materia de urbanismo es el documento en el que cualquier persona pone en
conocimiento del Alcalde que reune los requisitos para realizar un acto de transformacion,
construccion, edificacion o uso del suelo o el subsuelo que no estd sujeto ni a declaracién responsable
ni a licencia en materia de urbanismo.



La documentacion que deberd contener el documento de comunicacion previa serd la establecida
en el articulo 228 del TR LUA vy en la legislacion del procedimiento administrativo comun.

Se deberd entregar memoria y presupuesto con las actuaciones a realizar y justificacién del
cumplimiento de la normativa en vigor y planos que definan la actuacién.

Cuando se considere que las obras comunicadas no se ajustan al procedimiento de comunicacidon
previa el Ayuntamiento se lo noftificard al interesado.

Articulo 27. Clases de licencias

Existen los siguientes tipos de licencias principales, aungue los municipios podrdn establecer licencias
para finalidades diferentes de conformidad con la normativa de régimen local:

f)  Licencia ambiental de actividades closificadas
g) Licencia de inicio de actividad
h) Licencia de apertura
i) Licencia de ocupacion
i) Licencias urbanisticas
Licencia de obras
Licencia de obras de edificaciéon
Licencia de obras de urbanizacion
Licencia para la edificacién y urbanizacién simultdneas
Licencia de parcelacion urbanistica

Cuando un mismo acto de transformacién, construccion, edificacién o uso del suelo o el subsuelo
requiera la obtencidon de licencia urbanistica y de autorizacidn municipal administrativa expresa
relativa a la adecuaciéon de las obras al ejercicio de una actividad, sea o no clasificada, serdn objeto
de resolucién Unica, sin perjuicio de la formacion y tramitaciéon de piezas separadas para cada
intervencién administrativa.

Articulo 28. Autorizacién administrativa para la instalacién, puesta en servicio o funcionamiento de
infraestructuras de telecomunicacion.

La gran variedad de tipos de instalaciones de telecomunicacion utilizadas (telefonia, radiodifusion
sonora, televisidn, comunicaciones de la policia local, radioaficionados, emergencics...), asi como las
normativas sectoriales aplicables a las mismas, hacen que no puedan ser reguladas por los mismos
criterios.

Por tanto, para tales instalaciones se estard a lo dispuesto en la Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de
Telecomunicaciones, que en su articulo 34 establece que no se puede imponer de forma genérica la
obtencién de licencia municipal para la instalacién, puesta en servicio o funcionamiento de las
infraestructuras de telecomunicacion vy, por tanto:

a) Para la instalacién de las estaciones o infraestructuras radioeléctricas utilizadas para la prestaciéon
de servicios de comunicaciones electronicas disponibles para el publico a las que se refiere la
disposicion adicional tercera de la Ley 12/2012, de 26 de diciembre, de medidas urgentes de
liberalizaciéon del comercio y de determinados servicios, no podrd exigirse la obtencidon de licencia
previa de instalaciones, de funcionamiento o de actividad, ni ofras de clase similar o andlogas, en
los términos indicados en la citada ley. Dicha ley suprime determinadas licencias en relaciéon con
las estaciones o instalaciones que rednan los siguientes requisitos:

qgue se utilicen servicios de comunicaciones electrénicas disponibles para el publico.
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que la superficie que ocupen sea igual o inferior a 300 metros cuadrados.

gue no tengan impacto en el patrimonio histérico-artistico.

gue no tengan impacto en el uso privativo y ocupacion de los bienes de dominio publico.
las existentes y de nueva construccion sin impacto en espacios naturales protegidos.

Las licencias que segun la Ley 12/2012 serdn sustituidas por declaraciones responsables o
comunicaciones previas son las siguientes:

Las licencias que sujeten a previa autorizacién el "ejercicio de la actividad comercial a
desarrollar o la apertura del establecimiento correspondiente” (articulo 3.1)

Las licencias que autorizan "los cambios de titularidad de actividades comerciales y de
servicios" incluidos en el dmbito de aplicacion de la Ley (articulo 3.2)

Las licencias para la "realizacidén de obras ligadas al acondicionamiento de los locales
para desempenar la actividad comercial cuando no requieran de un proyecto de obra
de conformidad con el articulo 2.2. de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion
de la Edificacién” siendo éstas:

Las que no alteren la configuracién arquitecténica del edificio (no varien la
composicion general exterior, la volumetria o el conjunto del sistema estructural, ni
cambien los usos caracteristicos).

Las que no afecten a los elementos protegidos en edificaciones catalogadas o
con proteccidon ambiental o histérico-artistica.

Ofro tipo de licencias urbanisticas, como son las de primera utilizacién de las instalaciones,
la de apertura o la de usos y actividades.

La eliminacién de las licencias municipales incluye todos los procedimientos de control ambientall
que obligan a los interesados a obtener una autorizacion.

b) Para la instalacion de redes publicas de comunicaciones electrénicas o de estaciones
radioeléctricas en dominio privado distintas de las sefaladas en el caso anterior ( es decir, con
superficie superior a 750 metros cuadrados, que tengan impacto en el patrimonio histérico-artistico,
o0 que tengan impacto en espacios naturales protegidos), no podrd exigirse por parte de las
administraciones publicas competentes la obtencidon de licencia o autorizacidon previa de
instalaciones, de funcionamiento o de actividad, o de cardcter medioambiental, ni ofras licencias
o aprobaciones de clase similar o andlogas que sujeten a previa autorizacién dicha instalacién, en
el caso de que el operador haya presentado a la administraciéon publica competente para el
otorgamiento de la licencia o autorizacién un plan de despliegue o instalacion de red de
comunicaciones electronicas, en el que se contemplen dichas infraestructuras o estaciones, y
siempre que el citado plan haya sido aprobado por dicha administracion.

Las licencias o autorizaciones previas que, de acuerdo con los pdrrafos anteriores, no puedan ser
exigidas, serdn sustituidas por declaraciones responsables. En todo caso, el declarante deberd estar en
posesion del justificante de pago del tributo correspondiente cuando sea preceptivo. La declaracién
responsable deberd contener una manifestacién explicita del cumplimiento de aquellos requisitos que
resulten exigibles de acuerdo con la normativa vigente, incluido, en su caso, estar en posesidn de la
documentacién que asi lo acredite.

Cuando deban redlizarse diversas actuaciones relacionadas con la infraestructura o estacion
radioeléctrica, las declaraciones responsables se tramitardn conjuntamente siempre que ello resulte
posible.

En lo que se refiere a las licencias de obras, deberd tenerse en cuenta lo establecido por la Disposicion
adicional tercera de la Ley 9/2014, General de Telecomunicaciones, que modifica la Ley 38/1999 , de 5
de noviembre, de Ordenacién de la Edificacion que determina que las obras de instalacién de
infraestructuras de red o estaciones radioeléctricas en edificaciones de dominio privado no requerirdn la
obtencién de licencia de obras o edificacién ni otras autorizaciones, si bien, en todo caso el promotor



de las mismas habrd de presentar ante la autoridad competente en materia de obras de edificacion
una declaraciéon responsable donde conste que las obras se llevardn a cabo segin proyecto o una
memoria técnica suscrita por técnico competente, segin corresponda, justificativa del cumplimiento de
los requisitos aplicables del Cédigo Técnico de la Edificacion. Una vez ejecutadas vy finalizadas las obras
de instalacion de infraestructuras de las redes de comunicaciones electrénicas, el promotor deberd
presentar ante la autoridad competente una comunicacién de la finalizacién de las obras y de que las
mismas se han llevado a cabo segun el proyecto técnico o la memoria técnica.

En el caso de que sobre una infraestructura de red publica de comunicaciones electronicas, fija o movil,
incluidas las estaciones radioeléctricas de comunicaciones electronicas, ya esté ubicada en dominio
publico o privado, se realicen actuaciones de innovacion tecnolégica o adaptacién técnica que
supongan la incorporacién de nuevo equipamiento o la redlizacion de emisiones radioeléctricas en
nuevas bandas de frecuencias o con otras tecnologias, sin variar los elementos de obra civil y mdstil, no
se requerird ningun tipo de concesidn, autorizacion o licencia nueva o modificacién de la existente o
declaracién responsable o comunicacidon previa a las administraciones puUblicas competentes por
razones de ordenacion del territorio, urbanismo o medioambientales.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 29 de la Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de
Telecomunicaciones, los operadores tendrdn derecho a la ocupaciéon de la propiedad privada cuando
resulte estrictamente necesario para la instalacion de la red en la medida prevista en el proyecto
técnico presentado y siempre que no existan ofras alternativas técnica o econémicamente viables, ya
sea a fravés de su expropiaciéon forzosa o mediante la declaracién de servidumbre forzosa de paso para
la instalacién de infraestructura de redes puUblicas de comunicaciones electrénicas. En ambos casos
tendrdn la condicidon de beneficiarios en los expedientes que se tramiten, conforme a lo dispuesto en la
legislacion sobre expropiacion forzosa. Los operadores asumirdn los costes a los que hubiera lugar por
dicha ocupacion.

La ocupacién de la propiedad privada se llevard a cabo tras la instruccion y resolucion por el Ministerio
de Industria, Energia y Turismo del oportuno procedimiento, en que deberdn cumplirse todos los trdmites
y respetarse todas las garantias establecidas a favor de los fitulares afectados en la legislacion de
expropiacién forzosa.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 30 de la Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de
Telecomunicaciones, los operadores tendrdn derecho, en los términos de este capitulo, a la ocupacién
del dominio publico en la medida en que ello sea necesario para el establecimiento de la red publica
de comunicaciones electréonicas de que se trate. Los titulares del dominio publico garantizardn el
acceso de todos los operadores a dicho dominio en condiciones neutrales, objetivas, transparentes,
equitativas y no discriminatorias, sin que en ningun caso pueda establecerse derecho preferente o
exclusivo alguno de acceso u ocupacién de dicho dominio publico en beneficio de un operador
determinado o de una red concreta de comunicaciones electronicas.

Asi pues, en primer lugar y de acuerdo con lo establecido en el articulo 31. 1 de la mencionada Ley, la
normativa dictada por cualquier Administracion PUblica que afecte al despliegue de redes publicas de
comunicaciones electronicas deberd, en todo caso, reconocer el derecho de ocupacién del dominio
publico o la propiedad privada para el despliegue de las redes puUblicas de comunicaciones
electrénicas.

Ademds, las normas que se dicten por las correspondientes Administraciones, deberdn cumplir, al
menos, los siguientes requisitos:

- Ser publicadas en un diario oficial del dmbito correspondiente a la Administracion competente,
asi como en la pdgina web de dicha Administracién PUblica y, en todo caso, ser accesibles por
medios electrénicos.

- Prever un procedimiento rdpido, sencillo, eficiente y no discriminatorio de resolucién de las
solicitudes de ocupacidén, que no podrd exceder de seis meses contados a partir de la
presentacion de la solicitud.

- Garantizar la fransparencia de los procedimientos y que las normas aplicables fomenten una
competencia leal y efectiva entre los operadores.



- Garantizar el respeto de los limites impuestos a la intervencion administrativa en dicha Ley en
proteccién de los derechos de los operadores. En particular, la exigencia de documentacion que
los operadores deban aportar deberd ser motivada, tener una justificacion objetiva, ser
proporcionada al fin perseguido y limitarse a lo estrictamente necesario.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 32.1 de la Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de
Telecomunicaciones, los operadores de comunicaciones electronicas podrdn celebrar de manera
voluntaria acuerdos entre si para determinar las condiciones para la ubicacion o el uso compartido de
sus infraestructuras, con plena sujecién a la normativa de defensa de la competencia.

Las administraciones publicas fomentardn la celebracién de acuerdos voluntarios entre operadores para
la ubicacién compartida y el uso compartido de infraestructuras situadas en bienes de fitularidad
publica o privada, en particular con vistas al despliegue de elementos de las redes rdpidas vy
ultrarrdpidas de comunicaciones electrénicas.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 32.2 de la misma Ley también podrd imponerse de manera
obligatoria la ubicacién compartida de infraestructuras y recursos asociados y la utilizacion compartida
del dominio publico o la propiedad privada, a los operadores que tengan derecho a la ocupacion de la
propiedad publica o privada.

Cuando una Administracion publica competente considere que por razones de medio ambiente, salud
publica, seguridad publica u ordenacién urbana vy territorial procede la imposicion de la utilizacién
compartida del dominio publico o la propiedad privada, podrd instar de manera motivada al Ministerio
de Industria, Energia y Turismo el inicio del procedimiento establecido en el pdrrafo anterior. En estos
casos, antes de que el Ministerio de Industria, Energia y Turismo imponga la utilizacién compartida del
dominio publico o la propiedad privada, el citado departamento ministerial deberd realizar un trdmite
para que la Administraciéon publica competente que ha instado el procedimiento pueda efectuar
alegaciones por un plazo de 15 dias hdbiles.

En cualquier caso, estas mediadas deberdn ser objetivas, fransparentes, no discriminatorias y
proporcionadas. Cuando proceda, estas medidas se aplicardn de forma coordinada con las
Administraciones competentes correspondientes.

Articulo 29. Autorizacién administrativa para la instalacién, puesta en servicio o funcionamiento de
infraestructuras de electricidad.

El suministro de energia eléctrica estard sujeto a lo establecido en la Ley 24/2013, de 26 de diciembre,
del Sector Eléctrico y su normativa de desarrollo, en la que establece, segun su art. 2, que “el suministro
de energia eléctrica constituye un servicio de interés econdmico general”, y segin el art. 4, establece
que la planificacién eléctrica “serd realizada por la Administracién General del estado, con la
participacion de las Comunidades Auténomas, vy las Ciudades de Ceuta y Melilla”, y que “Unicamente
tendrd cardcter vinculante con la planificacién de la red de transporte con las caracteristicas técnicas
que en la misma se definen”.

Si se produjeran afecciones en las instalaciones eléctricas, competencia de la Administracidon general de
estado, estardn sujetas a:

- art. 5delaLey 24/2013, de 26 de diciembre, del Sector eléctrico.

- art. 112 sobre coordinacién con planes urbanisticos

- art. 154 sobre variacién del tendido de la linea como consecuencia de proyectos o planes
aprobados por la Administracién, del Real Decreto 1995/200, de 1 de diciembre, por el que se
regulan las actividades de transporte, distribucién, comercializacién, suministro y procedimientos
de autorizacion de instalaciones de energia eléctrica.

Segun estas, se establece que:

- La planificacion de las instalaciones de transporte y distribucién de energia eléctrica, que se
ubiquen o discurran en cualquier clase de suelo y categoria de suelo, deberd tenerse en cuenta



en el correspondiente instrumento de ordenacién del territorio y urbanistico, el cual deberd
precisar las posibles instalaciones y calificar adecuadamente los terrenos, estableciendo, en
ambos casos, las reservas de suelo necesarias para la ubicacién de las nuevas instalaciones y la
proteccién de las existentes.

- Cuando existan razones justificadas de urgencia o excepcional interés para el suministro de
energia eléctrica que aconsejen el establecimiento de instalaciones de transporte y distribucién
qgue precise de un acto de intervencion municipal previo, se estard en los dispuesto en la
disposicion adicional décima del texto refundido de la Ley del Suelo, aprobado por Real Decreto
Legislativo 2/2008, de 20 de junio. El mismo procedimiento serd aplicable en los casos en que
existan instrumentos de ordenacidn territorial y urbanistico ya aprobados definitivamente, en los
gue no se haya tenido en cuenta la planificacién eléctrica conforme al apartado anterior.

- Entodo caso, en lo relativo a las instalaciones de transporte cuya autorizacién sea competencia
de la Administracién General del estado, se estard a lo establecido en la disposicidon adicional
duodécima de la Ley 13/2003, de 23 de mayo, reguladora del confrato de concesidén de obras
publicas.

- A todos los efectos, las infraestructuras propias de las actividades de suministro eléctrico,
reconocidas de utilidad publica por la Ley del Sector Eléctrico, tendrdn la consideracion de
sistemas generales.

- Enla elaboracion por parte de las distintas Administraciones publicas de proyectos o planes que
puedan varias el tendido de una linea ya existente, se dard audiencia a la entfidad titular de la
linea, con objeto de que formule las alegaciones pertinentes sobre los aspectos técnicos,
econdmicos y de cualquier ofro orden respecto a la variaciéon que se proyecte.

- En el expediente a que se refiere el apartado anterior deberd emitir informe la Direccién general
de Politica Energética y Minas o el érgano autondmico que resulte competente.

- La Administracion competente sobre el proyecto o plan del que se derive la necesidad de
variacién de la linea, una vez que éste haya sido aprobado, abonard al titular d la linea el coste
de la variante y los perjuicios ocasionados.

3. El articulo 15 de la ley 24/2013, de 26 de diciembre, del Sector Eléctrico, regula las repercusiones
econdmicas y las nomas sobre las instalaciones del sistema eléctrico.

4. Respecto a las inversiones en que se fuvieran que incurrir en el proceso de urbanizacion, se deberd
contemplar o establecido en las siguientes normas:

- El Real Decreto 1047/2013, de 27 de diciembre, por el que se establece la metodologia para el
cdlculo de la redistribucion de la actividad de transporte de energia eléctrica.

- El Real Decreto 1048/20132, de 27 de diciembre, por el que se establece la metodologia para el
cdlculo de la redistribucién de la actividad de distribucién de energia eléctrica.

- EIReal Decreto 1955/200, de 1 de diciembre, por el que se regulan las actividades de transporte,
distribucion, comercializaciéon, suministro y procedimientos de autorizacién de energia eléctrica.

5. Se tendrd en cuenta lo dispuesto en las disposiciones adicionales segunda y tercera de la Ley 13/2003,
que regula los contratos de concesiones de obras publicas, que establecen:

- Si los procedimientos de colaboracién resultaran ineficaces, y cuando se justifique por la
incidencia directa vy significativa sobre la actividad econdmica general, el Estado podrd
coordinar los planes de obras publicas competencia de las comunidades auténomas con los
planes de obras publicas de interés general.

- La administracion del Estado deberd colaborar con las Administraciones de las comunidades
auténomas vy las entidades locales a través de los mecanismos de coordinaciéon y cooperacion
legalmente establecidos, a fin de articular la planificacién y construccidn de las obras puUblicas de
interés general con los planes de ordenacion territorial y urbanisticos.

- Los planes y proyectos de obras publicas de competencia Estatal prevalecerdn sobre cualquier
instrumento de planificacidén u ordenacioén del territorio o urbanistica.

- En el supuesto de que las infraestructuras y obras se construyan en terrenos no reservados por el
planeamiento, prevalecerd, respecto a la ejecucidn del proyecto, la decision estatal frente al
planeamiento urbanistico.



- La construcciéon, modificacién y ampliaciéon de las obras publicas de interés general no estardn
sometidas a licencia o a cualquier ofro acto de control preventivo municipal.

6. En lo relativo a la seguridad de las lineas eléctricas de alta tensidn, se estard a dispuestos en la
legislacion sectorial siguiente:

- Real Decreto 223/2008, de 15 de febrero, por el que se aprueban el reglamento sobre
condiciones técnicas y garantias de seguridad en lineas eléctricas de alta tension y sus
Instrucciones Técnicas Complementarias ITC-LATO1 a 09.

- Real Decreto 337/2014, de 9 de mayo, por el que se aprueban el Reglamento sobre condiciones
técnicas y garantias de seguridad en lineas eléctricas de alta tension y sus Instrucciones
Complementarias ITC-RAT 01 a 09.

Articulo 30. Licencia ambiental de actividades clasificadas

Esta licencia se exigird para las actividades molestas, insalubres, nocivas para el medio ambiente o
peligrosas, con arreglo a la ley 11/2014 de Prevencion y Proteccidon Ambiental de Aragdén.

Se someten al régimen de licencia ambiental de actividades clasificadas la construccién, montaje,
explotacion, traslado o modificaciéon sustancial de las actividades clasificadas de titularidad publica o
privada. La citada ley hace una enunciacién pormenorizada de las actividades concretas sometidas a la
misma.

Articulo 31. Licencia de inicio de actividad

Esta licencia se exigird con cardcter previo al comienzo del ejercicio de las actividades sujetas a
autorizaciéon ambiental infegrada o licencia ambiental de actividades clasificadas, con arreglo a la ley
11/2014 de Prevencion y Proteccién Ambiental de Aragdn.

Articulo 32. Licencia de apertura

1. Se exigird para los establecimientos comerciales, industriales y de prestacién de servicios que no
precisen licencia ambiental de actividades clasificadas, y tenderd a asegurar que los locales rednen
las condiciones adecuadas de tranquilidad, seguridad y salubridad.

2. La apertura de los edificios, locales o recintos, cerrados y cubiertos o abiertos y al aire libre, que hayan
de destinarse a espectdculos publico, actividades recreativas o establecimientos puUblicos requerird de
las licencias y autorizaciones previstas en la legislacién sectorial de espectdculos publicos, actividades
recreativas y establecimientos publicos.

Articulo 33. Licencia de ocupacién

1. Se exigird para la primera para la primera utilizacién de los edificios y la modificacién del uso de los
mismos que no estén sometidos a licencia ambiental de actividades clasificadas ni apertura.

La licencia de ocupacién acredita que las obras se han realizado conforme al proyecto aprobado y a
las condiciones impuestas en la licencia y que la edificacion estd en condiciones de ser utilizada.

2. Se distinguen las siguientes modalidades:
— la primera utilizacién de los edificios de nueva construccion

— los que hayan sido objeto de modificacion sustancial o de ampliaciéon



1.

— las modificaciones de uso de los mismos, en los casos en que no haya sido necesaria la licencia de
actividades clasificadas o de apertura

Articulo 34. Licencia de obras

Estdn sometidos a licencia de obras todas las actuaciones de edificacion y uso del suelo y subsuelo
establecidos en el articulo 226 del TR LUA, y su fin es comprobar la adecuacién de lo solicitado en la
licencia con la normativa urbanistica.

Movimientos de tierra, explanaciones, parcelaciones, segregaciones o actos de divisién de fincas
en cualquier clase de suelo cuando no formen parte de un proyecto de reparcelacion.

— Obras de edificacion, construccion e implantacion de instalaciones (en funcién de lo establecido
en la legislacion sectorial de aplicacién) de nueva planta con excepcién de las sujetas a
declaracién responsable.

—  Obras de ampliacion, modificacion, reforma, rehabilitacién o demolicion cuando alteren la
configuraciéon arquitecténica del edificio por tener el cardcter de intervencién total o, aun
fratdndose de intervenciones parciales, por producir una variacién esencial de la composicion
general exterior, la volumetria, la envolvente global o el conjunto del sistema estructural, o cuando
tengan por objeto cambiar los usos caracteristicos del edificio.

- Obras de todo tipo en edificaciones protegidas por sus valores culturales o paisajisticos en cuanto
afecten a los elementos objeto de proteccién.

- Talas de masas arbdéreas o de vegetacién arbustiva que afecten a espacios de alto valor
paisajistico o a paisajes protegidos.

— Ubicacién de casas prefabricada, ya sean provisionales o permanentes.
—  Ofros supuestos asi considerados por los servicios técnicos municipales.

Las obras mayores requieren de proyecto técnico, que contendrd las determinaciones adecuadas a la
obra de que se trate y visado por el Colegio Profesional correspondiente.

La licencia de edificacién, ademds de proyecto que garantice con el cumplimiento de la normativa
aplicable debe contar con:

- Llicencia de parcelacién o conformidad de la parcela con el planeamiento.

- Contar con el desarrollo de la urbanizacién suficiente de la unidad de ejecucién para alcanzar la
condicion de solar o solicitar licencia de urbanizacién y edificacion simultdnea.

- Obtencién de la licencia de actividad u ofras concesiones previas necesarias.
- Justificar el cumplimiento de las cargas urbanisticas que pudiera tener la parcela.

- Proyecto técnico, en los casos necesarios, firmado por técnico competente y visado por su
Colegio Profesional.

- Liguidacién de tributos municipales correspondientes.

En las solicitudes de licencia en suelo no urbanizable, se acompanard a la solicitud croquis acotado de
la obra y finca en donde se ubique, proyecto redactado por técnico competente en caso de que sea
necesario, y declaracién de la superficie de la finca, de las edificaciones con las que cuente en ese
momento y del destino que se pretende dar a la edificacion. En todo caso se podrd exigir la
documentacion complementaria que sea preciso para garantizar que las obras se acomodardn a la
Ley del Suelo, la normativa urbanistica y al Plan General y al resto de condiciones que para la
autorizacién de construcciones en Suelo No Urbanizable establece la legislacion.

Articulo 35. Licencia para la edificacién y urbanizacidn simultdneas




Los propietarios de parcelas podrdn promover su edificacién con previa o simultdnea realizacién de las
obras de urbanizacidon pendientes que sean precisas para su conversidn en solar, incluida su conexiéon
con las redes de infraestructuras y servicios existentes.

Deberdn acreditar para ello la disponibilidad civil de los terrenos suficientes para garantizar lo indicado
en el apartado anterior en un plazo inferior de tres anos.

Articulo 36. Caracteristicas y contenido del proyecto de urbanizacion

Los proyectos de urbanizacion son proyectos de obras que tienen por finalidad hacer posible la
ejecucion material del planeamiento. En ningln caso podrdn contener determinaciones sobre
ordenacién ni régimen del suelo ni modificar las de planeamiento.

Los proyectos de urbanizacién se ajustardn a lo establecido en el articulo 137 del TR LUA vy los articulos
del 159 al 162 del Reglamento de planeamiento de 2002.

Se desarrollardn en memoria descriptiva de las obras, planos de situacién, proyecto y detalle, cuadro
de precios, presupuesto y pliego de condiciones. Y contendrdn la documentacién necesaria para
garantizar la conexién con los servicios existentes, establecimiento de nuevos tramos y la calidad de los
mismos:

- Pavimentacion de calzadas, aparcamientos, aceras y en general toda red de espacios libres
y zonas verdes publicas, teniendo presente la legislacion sobre supresion de barreras
arquitectonicas.

- Redes de distribucion de agua potable y de riego.

- Red de alcantarillado para el saneamiento de aguas pluviales y residuales.
- Red de distribucién de telefonia y telecomunicaciones.

- Red de energia eléctrica y alumbrado publico.

- Ofras instalaciones si se considera oportuno, tales como gas u ofras telecomunicaciones si son
demandadas por el municipio.

- Jardineria.
El proyecto deberd garantizar, o en su caso, solucionar la capacidad d los servicios existentes.

Los proyectos de urbanizacion podrdn ser redactados de oficio o por el promotor del planeamiento. Y
su aprobaciéon definitiva corresponderd al alcalde.

Podran tramitarse y aprobarse conjuntamente con el planeamiento que establezca la ordenacién
pormenorizadad, asi como con el programa de compensacién o urbanizacion.

Articulo 37. Caracteristicas y contenido del proyecto de edificacion

Los proyectos de edificacién hacen referencia a toda obra sujeta a licencia urbanistica que afecte a
la nueva construccion, tfransformacion o demolicidon de la edificacién.

Las obras de nueva planta, tienen por objeto:

- la edificacion de un solar vacante

la ampliaciéon de una edificacién existente
- La reconstruccion de un edificio en ruinas

- La demolicién y posterior realizacién de edificacidon de nueva planta



- Obras de rehabilitacién o reestructuracién total o parcial, tienen por objeto la restitucién de la
edificacion a sus condiciones de habitabilidad o funcionalidad, o a la nueva funcionalidad que se
pretenda otorgarle, con modificacion de volumetria y de distribucion interior y exterior.

Las obras de nueva planta deberdn presentar proyecto técnico que defina totalmente las
caracteristicas de las obras, siguiendo el cumplimiento de la normativa vigente y de las caracteristicas
particulares definidas en estas normas para cada clase de suelo.

3. Las edificaciones existentes también pueden ser sometidas a proyectos de obras de diferentes grados
de afeccion:

- Obras de consolidacion, tiene por objeto el afianzamiento de la estructura de la edificaciéon y el
refuerzo de elementos danados para garantizar la seguridad y el mantenimiento del uso de la
misma, se pueden llevar a cabo pequeias transformaciones de la situacion original.

- Obras de restauracion, tienen por objeto la restitucion de un edificio a su situacién original. Podrdn
incluir obras de consolidacion, reparacion e incluso sustituciones puntuales.

- Obras de mantenimiento, tienen por objeto mantener la edificacion en buenas condiciones de
salubridad, seguridad y ornato.

- Obras de acondicionamiento, tienen por objeto mejorar o conseguir las condiciones de
funcionalidad o habitabilidad de un edificio o parte del mismo, incluso con redistribucion del
espacio.

4. Las obras de demolicién son aquellas que tienen por objeto la desaparicion total o parcial de la
edificacion.
La ejecucién de obras de demolicidn, estard sujeta a la previa obtencion de licencia de derribo por

parte del Ayuntamiento. Deberd presentarse Estudio Bdsico o Proyecto de Seguridad y Salud en
aplicacion de la legislacion sobre seguridad en la construccion.

Se podrd exigir proyecto de demolicion cuando asi lo exija la obra y lo determine el Ayuntamiento a la
vista de los informes técnicos vy juridicos, en funcién de la altura, volumen edificado, volumen a
demoler, peligrosidad del solar y caracteristicas de los predios colindantes (medianerias).

5. El proyecto de edificacion deberd contar con:

- Justificacion de la condicidén de solar, contando con los servicios de agua, luz, saneamiento,
pavimentacién y demds servicios necesarios o solicitud de licencia de urbanizacion y edificacién
simultdnea.

- Encontrarse al corriente de cargas urbanisticas.

- Contar con las autorizaciones sectoriales necesarias si fuera preciso por su localizacidon o
caracteristicas y de las licencias de apertura o actividad en caso necesario.

- Contar con proyecto técnico y direccién facultativa de las obras, segun su naturaleza. El proyecto
deberd contar con la documentacién necesaria para la completa definicion de la obra a realizar
y contard al menos con memoria en la que se justifique el cumplimiento de las normativas
correspondientes, antecedentes de la parcela, destino de la edificacién y conexidén con los
servicios existentes, todo ello se completard con planos que representen la edificacién a redlizar y
las obras propuestas, pliego de condiciones, presupuesto de las obras y estudio de seguridad y
salud y todos los anejos y ofros informes que se soliciten por la normativa o criterio municipal.

- Hacer frente al abono de los tributos municipales.

Articulo 38. Caracteristicas y contenido de los proyectos de actividad e instalaciones

El proyecto de actividad debe reconocer que el establecimiento o edificacion de la que se frate cumple
con las condiciones previstas en la normativa y reglamentacion, tanto general, como particular de la



actividad a desarrollar, tanto en diseno como en instalaciones garantizando el adecuado desarrollo de la
actividad.

Deberdn ir frmados por técnico competente y deberdn definir el uso, la superficie implicada, la potencia,
las molestias que pueden ocasionar, su peligrosidad y todos aquellos aspectos que puedan repercutir en
el desarrollo de la misma y de su entorno. El proyecto debe justificar el cumplimiento de la normativa
particular de cada instalacién y en general de la Ley 11 /2014, de 4 de diciembre, de Prevencion y
Proteccién Ambiental de Aragén.

Articulo 39. Caracteristicas y contenido del proyecto de parcelacién

Toda parcelacién urbanistica queda sujeta a licencia o a la aprobacién del proyecto de
reparcelacion que la contenga.

2. El proyecto contendrd como minimo:

- Memoria justificada con los objetivos de la parcelacion, describiendo cada finca original y fincas
resultantes, debiendo hacer constar que cumplen con las condiciones del planeamiento y son
aptas para su edificacion segun la normativa.

- Plano de situacién y emplazamiento

- Plano de fincas originarias registrales, representadas en el parcelario oficial, las edificaciones
existentes en los ferrenos y los usos de los mismos.

- Plano de parcelacién con la clara representacién de las parcelas resultantes, justificando que no
guedan parcelas sin aprovechamiento segun las condiciones establecidas en estas normas y en la
legislacion.

3. Lalicencia de parcelacion autoriza a deslindar y amojonar la parcela o parcelas resultantes.

Articulo 40. Concurrencia de varias licencias municipales

En los supuestos en que concurra la solicitud de dos o mds licencias municipales para un mismo acto de
edificacion o uso del suelo, éstas podrdn tframitarse en una misma instancia en la que se indicardn
expresamente las licencias solicitadas.

Deberdn acompanarse de la documentacidén necesaria para cada solicitud.

Articulo 41. Informes y audiencia al interesado

1. Presentada la solicitud y la documentacion exigible para la obtencidn de licencia, se informard el
expediente por los técnicos municipales, que propondrdn la concesidén o denegacién de la licencia
Y, €n su caso, su condicionamiento.

2. Cuando se detecte por el Ayuntamiento desajustes entre lo solicitado en la licencia y el
ordenamiento juridico que impidieran la concesidén de la licencia, se comunicard al interesado
otorgdndole un plazo de audiencia de quince dias, con el fin de que pueda alegar o presentar los
documentos o justificaciones pertinentes. Trascurrido el plazo sin comparecencia se resolverd la
solicitud.

3. Se procederd a la paralizaciéon de plazos para la concesidn de licencias cuando sea necesaria la
subsanacién de deficiencias en la documentacién entregada, dando a conocer el hecho al
interesado y otorgdndole un plazo de subsanacion.

4. A su vez se dispondrd la suspension de eficacia de una licencia de obras en curso cuando se
compruebe el incumplimiento de sus condiciones materiales y hasta que los técnicos municipales no
comprueben la subsanacion de los mismos.



La licencia caducard si la subsanacion no se realiza en los plazos previstos.

Articulo 42. Transmisidon de licencias

Las licencias de obras son fransmisibles, debiendo el antiguo y el nuevo fitular dar cuenta de ello al
ayuntamiento. Si las obras se encuentran en curso de ejecucioén, deberd acompanarse de acta en el que
ambas partes especifiquen el estado de las obras.

Caso de que no se comuniqgue al ayuntamiento, ambos serdn responsables solidarios de los danos que
puedan derivarse de la actuacion.

Articulo 43. Plazo de resolucidn y subsanacién

1. Las licencias urbanisticas habrdn de otorgarse en el plazo de tres meses.

El plazo se interrumpird si existen deficiencias subsanables para que el interesado pueda subsanarlas
en el plazo de diez dias. Si el solicitante no lo hace se entenderd desestimada su peticion.

2. La comunicacién previa y la declaracién responsable legitiman para la realizacién de su objeto
desde el dia de su presentacion en el registro general del municipio, siempre que estas sean
conformes con el planeamiento, la normativa urbanistica y se presente toda la documentaciéon
necesaria.

Articulo 44. Modificacién de las licencias

Las alteraciones substanciales que pretendan infroducirse en el proyecto posteriormente a su licencia o
durante su ejecucién material requerirdn la modificacién de la licencia.

Se entiende alteraciéon substancial a aquellas que no son meras especificaciones del proyecto aprobado
o desarrollos interpretativos del mismo que no estuvieran contenidos.

Articulo 45. Caducidad y suspensidn de las licencias

Las licencias se declarardn caducadas, previo seguimiento del expediente administrativo al respecto
cuando se superen los plazos descritos a continuacién:

- Al afo de su concesidn, si dentro del mismo no se empezasen a ejercen las actividades que la
misma autoriza, admitiéndose la concesidn de prorroga en casos justificados por el mismo érgano
que la concedid.

- Si una vez iniciadas las obras a que se refiere la licencia concedida, éstas se interrumpen por
causa imputable al fitular de la misma, durante un plazo de 6 meses no habiéndose solicitado vy
obtenido con anterioridad una prérroga por razones justificadas.

- Por la finalizacién del plazo sefalado en la concesidén de prérroga sin que se hayan reanudado las
obras.

- Porla findlizacién del plazo sehalado en la concesion de prérroga sin haber terminado las obras. La
declaracién de caducidad, que deberd adoptarse previa audiencia al interesado, comportard los
siguientes efectos:

- El cese de la autorizacion municipal para el ejercicio de la actividad objeto de licencia.

- La pérdida de todos los derechos liquidados, aun cuando no se hubiera ejecutado total o
parcialmente la obra o la actividad autorizada.

- Por elincumplimiento del deber de urbanizacién simultdneo a la edificacion.



2. La caducidad de la licencia no se opone al derecho de solicitar nueva licencia para la realizacion de
las obras pendientes.

3. Se dispondrd la suspensidn de eficacia de un fitulo habilitante de naturaleza urbanistica en curso
cuando se compruebe el incumplimiento de sus condiciones y hasta que no se subsanen dichas
deficiencias.

El alcalde dispondrd la suspension de los efectos de titulos habilitantes de naturaleza urbanistica,
6rdenes de ejecucién o instrumentos de ejecucién y, consiguientemente, la paralizacién inmediata de
las obras iniciadas a su amparo, cuando el contenido de dichos actos o acuerdos constituya una
infraccién urbanistica grave o muy grave, segun el procedimiento del articulo 268 del TR LUA.

4. La inexactitud, falsedad u omision de cardcter esencial de cualquier dato, manifestacién o
documento que se acompaie o incorpore en la declaracion previa, determinardn la imposibilidad de
continuar con el ejercicio del derecho adquirido, sin perjuicio del resto de responsabilidades conforme
a la legislacién del procedimiento administrativo comun. La resolucion administrativa que declare el
cese en el gjercicio del derecho podrd determinar la obligacién de restituir la situacion juridica al
momento previo del inicio de los actos de transformacion, construccion, edificacion y uso del suelo vy el
subsuelo y, en su caso, la imposibilidad de instar un procedimiento con el mismo objeto por un periodo
no inferior a un ano.

Articulo 46. Revision de las licencias

Los titulos habilitantes de naturaleza urbanistica, érdenes de ejecucidn, planes urbanisticos o instrumentos
de ejecucién ilegales deberdn ser revisados por la Administracion que las haya adoptado en los casos y
conforme a los plazos y procedimientos establecidos en la normativa de régimen juridico de las
Administraciones publicas.

Cuando se estuviera realizando algin acto de transformacién, construccién, edificacion o uso del suelo o
del subsuelo sin titulo habilitante de naturaleza urbanistica u orden de ejecucidén o contra las condiciones
senaladas en los mismos, el Alcalde dispondrd su paralizaciéon inmediata y, previa la framitacién del
oportuno expediente segun lo establecido el titulo VI del TR LUA.

Articulo 47. Inspeccidn urbanistica

Los municipios y resto de administraciones y organismos publicos podrdn llevar a cabo funciones
inspectoras segun lo especificado en los articulos 264 y ss. de TR LUA, que pasardn por la comprobacién
del cumplimiento de la legislacion, la propuesta de adopcidén de medidas para el cumplimiento, la
propuesta de incoacién de expedientes sancionadores y la propuesta del ejercicio del derecho de
refracto.

Con el fin de garantizar la proteccién de la legalidad, el alcalde deberd tomar las correspondientes
medidas en el caso de obras o usos en ejecucidn o de obras terminadas disconformes con la normativa o
sin titulo habilitante segun lo determinado en el texto refundido de Ley de urbanismo, que garanticen el
cumplimiento de la legalidad.

Articulo 48. Suministros

Los suministros provisionales de obra no podrdn contratarse como suministros definitivos ni prolongarse su
duracién mds alld de la obra.

Se requerird certificacion del facultativo director de las obras, acreditativa del cumplimiento de la
correspondiente licencia urbanistica, como frédmite previo al suministro de energia eléctrica, agua, gas y
telefonia.



Cap.4 Deber de conservacion

Articulo 49. Consideraciones generales

Los propietarios de cualquier edificacion, terreno, solar, urbanizacién o cartel deberdn mantenerlos en
adecuadas condiciones de seguridad, salubridad, ornato publico y calidad ambiental, cultural y
turistica para la conservacién de una escena urbana estéticamente aceptable. A tal efecto realizardn
los trabajos y obras precisos para conservarlos o rehabilitarlos, a fin de mantener en todo momento las
condiciones requeridas para la habitabilidad o el uso efectivo.

2. El deber de los propietarios alcanza hasta la ejecucion de los trabajos y obras cuyo importe tiene
como limite el contenido normal del deber de conservacion, representado por la mitad del valor de
una construccién de nueva planta con similares caracteristicas e igual superficie Util o, en su caso,
dimensiones equivalentes realizada con las condiciones necesarias para que su ocupacién sed
autorizable, segun articulo 254 del TR LUA y articulo 9 del TR de la Ley de Suelo 2/2008.

3. En el caso de solares, la garantia de las condiciones de salubridad, seguridad y ornato podrd
fraducirse en el acondicionamiento de los mismos para un uso publico del suelo, que tendrd cardcter
provisional y no supondrd dispensa del deber de edificar conforme al planeamiento. Cuando se
produzca su edificacién se hard en las condiciones aplicables a la normativa urbanistica y al
planeamiento.

Articulo 50. Ordenes de ejecucién

El alcalde podrd ordenar la ejecucidn de las obras y actuaciones necesarias para la conservacion de
la edificacién, terrenos, solares, urbanizaciones y carteles segin las condiciones especificadas en el
articulo anterior, sin necesidad de que las mismas aparezcan previamente incluidas en plan alguno.

2. Salvo gue existiera urgencia justificada o peligro en la demora, se dard audiencia a los interesados
segun en la legislacién urbanistica.

3. Cuando las obras de conservacién o rehabilitacién que hayan de ejecutarse rebasen el contenido
normal del deber de conservacién, para obtener mejoras o beneficios de interés general, se
ejecutardn a costa de la enfidad que lo ordene en la cuantia que exceda dicho deber.

4. La orden de ejecucidén no exime del deber de presentar la documentacién técnica o proyecto, en su
caso, de las obras, a fin de la comprobacién de su adecuacion.

Articulo 51. Ejecucidn forzosa

Incumplido el plazo establecido en la orden de ejecucidn, el municipio podrd optar entfre la ejecucién
subsidiaria, la expropiacion del inmueble, la edificacién forzosa o la imposicion de multas coercitivas
(segun lo regulado en la legislacién urbanistica), sin perjuicio de las sanciones que pudieran corresponder.

Articulo 52. Declaracién de ruina

Cuando alguna construccién o parte de ella se encuentre en estado ruinoso, el municipio de oficio o a
instancia de parte, declarard la situacién de ruina y acordard la total o parcial demolicion, previa
audiencia al propietario y moradores, salvo en caso de peligro inminente. Los supuestos de ruina se
encuentran en los articulos 261 y ss. del TR LUA.

La declaracion legal de ruina comportard la aplicaciéon del régimen de edificacion forzosa del TR LUA.

Antes de declarar la ruina de la edificacién, el municipio podrd adoptar la resoluciéon de rehabilitar o
conservar el inmueble e iniciard u ordenard la iniciacion de las obras necesarias en un plazo mdximo de
seis meses, hasta eliminar el estado fisico de ruina. El propietario deberd sufragar el importe hasta donde
alcance el deber normal de conservacion.



Los bienes incluidos en el Catdlogo no podrdn ser objeto de demolicion, en su totalidad o en las partes
protegidas en sus determinaciones.

Articulo 53. Deber del propietario de construcciones o edificaciones en ruina

El propietario de edificaciones o construcciones declaradas en ruina deberd:

- Proceder, a su eleccién, a la completa demolicidon (salvo edificios o construcciones catalogados o
protegidos) o rehabilitacién del mismo.

- Adoptar las medidas urgentes y redlizar los trabajos y las obras necesarias para evitar danos a las
personas o bienes de terceros.

Cap.5 Disciplina urbanistica

Articulo 54. Obras sin licencia o que no se gjusten a la licencia

1. La Alcaldia ordenard la paralizacion inmediata de los actos de edificacién o uso del suelo o del
subsuelo, que se ejecuten sin licencia u orden de ejecucion, o que no se ajusten a las condiciones
estipuladas en las mismas, procediendo segun lo establecido en los articulos 264 a 287 del TR LUA.
Las infracciones administrativas de naturaleza urbanistica, ademds de conllevar la adopcién de
medidas de cardcter provisional y/o adicional que procedan, deberdn ser sancionadas por el
érgano competente con la imposicidon de la multa que correspondiera segun la Ley urbanistica.

2. Si se efectuaran parcelaciones sin licencia o sin gjustarse a la otorgada, la Autoridad municipal
adoptard las medidas previstas el art. 247 y siguientes del TR LUA en materia de proteccién de la
legalidad urbanistica segun el supuesto de que se trate, y ello sin perjuicio de sancionar la
infraccién urbanistica atendiendo a sus caracteristicas, de conformidad con lo dispuesto en el
Capitulo IV, del Titulo Quinto de la Ley Urbanistica.

3. Serdnresponsables de las infracciones los indicados en el articulo 280 del TR LUA.

4. Si determinados actos de edificacién o de uso del suelo o del subsuelo se inician sin licencia o
exceden del contenido de la misma, y siempre que dichos actos pudieran ser compatibles con la
ordenacion vigente, el alcalde dispondrd la paralizacién inmediata de los mismos, y requerird al
interesado para que en el plazo de dos meses solicite la oportuna licencia o su modificacion.
Todo lo anterior, sin perjuicio de la incoacién del correspondiente expediente sancionador vy la
imposicion de la sancidn que corresponda. Lo mismo es de aplicacién respecto a las obras
terminadas sin licencia u orden de ejecucién, o contra las condiciones sefaladas en las mismas.

5. Cuando la obra construida sin licencia, cumpla las condiciones del planeamiento, el propietario
podrd legalizar la situacion de la misma con la obtencidn de la licencia correspondiente, siendo
de cardcter obligatorio el ejercicio de la potestad sancionadora.

6. Cuando transcurrido el plazo de dos (2) meses no se hubiere solicitado la licencia, no se hubieren
ajustado las obras a las condiciones senaladas en la misma, o cuando la licencia fuere denegada
por ser su otorgamiento contrario a la Normativa Urbanistica, el Ayuntamiento procederd segin lo
establecido en el TR LUA.

7. Laregulacion del presente articulo se establece sin perjuicio de la aplicacion de la totalidad de
las disposiciones legales que en materia de disciplina urbanistica estén dictadas o lleguen a
dictarse durante el periodo de vigencia del Plan.

Articulo 55. Paralizacién de obras y usos




El incumplimiento de paralizacién de las obras de obras implicard por parte del Ayuntamiento la
adopcidn de las medidas necesarias que garanticen la total interrupcion de la actividad. A estos efectos
podrd ordenar la retirada de los materiales preparados para ser utilizados en la obra y la maquinaria
afecta a la misma, proceder por si a su retirada, en caso de no hacerlo el interesado, o precintarla e
impedir definitivamente los usos a los que diera lugar.

El procedimiento para la paralizacién de las obras se rige por lo establecido en el TR LUA.



T. Il. CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS

Articulo 56. Disposiciones generales

El presente Plan general determinard la asignacién de usos en las diferentes zonas de suelo urbano.

El uso del suelo estard sometido a las determinaciones legales establecidas por normativas y por estas
normas a la clasificacion de suelo, a los usos y a las condiciones de edificacidon y urbanizacion.

Articulo 57. Compatibilidad entre usos

La compatibilidad de los usos es su capacidad para coexistir en un mismo dmbito. Existen diferentes
categorias:

- Uso global: uso genérico mayoritario dentro de un dmbito de ordenacién, que responde a las
actividades y sectores econdmicos bdsicos: residencial, terciario, industrial y dotacional.

- Uso pormenocrizado: hace referencia a las distintas tipologias que pueden diferenciarse en los usos
globales.

- Uso mayoritario: el que dispone de una mayor superficie edificable en metros cuadrados de
techo en una actuacién urbanizadora.

- Uso caracteristico: el mayoritario de los usos intfegrados en una misma drea de reparto, aplicable
para el establecimiento de coeficientes de homogeneizacion y por tanto, de la determinacién
del aprovechamiento.

- Uso compatible: los que el planeamiento determina que se pueden disponer conjuntamente con
el mayoritario en una actuacién.

- Uso preexistente: El materializado licitamente en una parcela concreta o zona de ordenacién
urbana.

- Usos fuera de ordenacion: usos establecidos con anterioridad a la aprobacién del plan que no se
encuentren conformes con el mismo. Las obras que se pueden realizar sobre ellos se definen en el
articulo 82 del TR LUA. Y consisten en que no podrdn redlizarse en ellos obras de consolidacién,
aumento de volumen, modernizacion e incremento de su valor de expropiacién, pero si las
pequenas reparaciones que exigieren la higiene, el ornato y la conservacién del inmueble. Sin
embargo, podrdn autorizarse obras parciales y circunstanciales de consolidacion cuando no
estuviere prevista la expropiacién o demolicién de la finca en el plazo de quince afos, a contar
desde la fecha en que se pretendiere realizarlas.

- Usos permitidos: son los que se djustan al uso caracteristico y compatible, y por tanto se permite
expresamente su implantacién en una actuacién por el planeamiento. También los que sean
temporalmente autorizados por la Administracion.

- Usos prohibidos: son aquellos que no se ajustan al uso caracteristico y compatible y por lo tanto se
prohibe su implantacién en el dmbito de actuacién en cuestién por el planeamiento.

- Usos tolerados: son aquellos que pueden coexistir en un dmbito, edificio o actuacién con los usos
permitidos, para ello puede condicionarse la licencia al cumplimiento de ciertas restricciones. Los
usos tolerados tomardn como referencia para sus condiciones los usos permitidos.

Los usos tolerados estardin sometidos a las siguientes condiciones:

A realizar reformas u obras de modificacién, deberdn adoptar las medidas necesarias
que senale el ayuntamiento para reducir o eliminar las diferencias entre el uso tolerado y
las condiciones que constifuyen el uso permitido.

Las obras de ampliacién se permiten siempre que éste no sea el motivo de su situacion de
tolerado.



La readlizacidén de obras no podrd incrementar la molestia, peligro, nocividad o
insalubridad que supone el uso tolerado respecto al permitido.

La extincién del uso por cese o cambio de titular de la actividad comportard la pérdida
de concesién de uso tolerado, no pudiendo implantarse de nuevo dicha actividad.

Articulo 58. Situacidn de los usos

Cuando en un mismo edificio coexistan varios usos, cada uno de ellos cumplird las especificaciones
derivadas de uso.

En general no se permite situar en plantas inferiores a la baja ninguna actividad que no sea
complementaria o vinculada al uso global del edificio o del local de planta baja, si lo hubierq,
excluyendo el uso de estacionamiento y trastero.

Hay que tener en cuenta que la condicién de compatibilidad o incompatibilidad de los usos puede
estar determinada a su ubicacién dentro del edificio, manzana o parcela, es decir puede permitirse un
uso en planta baja y no en superiores, puede permitirse un uso en un edificio exento y no entre
medianeras, etc.... la presente normativa deberd establecer dichas condiciones.

Articulo 59. Limitaciones de los usos

Se prohibe todo uso distinto del de estacionamiento de vehiculos e instalaciones o trasteros al servicio
de los edificios, en planta inferior al primer sétano.

En todo caso son usos compatibles, los de zonas verdes y espacios libres, asi como los de
infraestructuras y servicios urbanos, siempre que no exista norma legal que lo impida.

De enfre las actividades clasificadas peligrosas, se admiten en suelo urbano las instalaciones y
depdsitos de combustible, que cumpliendo con la normativa técnica especifica y tomando las
precauciones necesarias, se instalen con cardcter accesorio a ofra actividad principal.

Las restantes actividades clasificadas se admitirdn en suelo urbano en funcién de las determinaciones
de la Ley de Prevencidn y Proteccién Ambiental de Aragdn vigente.

Se limitan los usos del suelo en las zonas inundables, adoptando los criterios establecidos en el art. 14 bis
del Real Decreto 638/2016, de 9 de diciembre, por el que se modifica el Reglamento del Dominio
PUblico Hidrdulica:

“Con el objeto de garantizar la seguridad de las personas y bienes, de conformidad con lo
previsto en el articulo 11.3 del texto refundido de la Ley de Aguas, y sin perjuicio de las normas
complementarias que puedan establecer las comunidades autdnomas, se establecen las
siguientes limitaciones en los usos del suelo en la zona inundable:

1. Las nuevas edificaciones y usos asociados en aquellos suelos que se encuentren en situacion
bdsica de suelo rural en la fecha de entrada en vigor del Real Decreto 638/2016, de 9 de
diciembre, se realizardn, en la medida de lo posible, fuera de las zonas inundables. En aquellos
casos en los que no sea posible, se estard a lo que al respecto establezcan, en su caso, las
normativas de las comunidades auténomas, teniendo en cuenta lo siguiente:

a) Las edificaciones se disenardn teniendo en cuenta el riesgo de inundacidon existente y los
nuevos usos residenciales se dispondran a una cota tal que no se vean afectados por la
avenida con periodo de retorno de 500 anos, debiendo disenarse teniendo en cuenta el
riesgo y el tipo de inundacidn existente. Podrdn disponer de garajes subterrdneos y sétanos,
siempre que se garantice la estanqueidad del recinto para la avenida de 500 anos de
periodo de retorno, se realicen estudios especificos para evitar el colapso de las
edificaciones, todo ello teniendo en cuenta la carga sdlida transportada, y ademds se



disponga de respiraderos y vias de evacuacion por encima de la cota de dicha avenida. Se
deberd tener en cuenta su accesibilidad en situacién de emergencia por inundaciones.

b) Se evitard el establecimiento de servicios o equipamientos sensibles o infraestructuras
publicas esenciales tales como, hospitales, centros escolares o sanitarios, residencias de
personas mayores o de personas con discapacidad, centros deportivos o grandes superficies
comerciales donde puedan darse grandes aglomeraciones de poblacién, acampadars,
zonas destinadas al alojamiento en los campings y edificios de usos vinculados, parques de
bomberos, centros penitenciarios, depuradoras, instalaciones de los servicios de Proteccion
Civil, o similares. Excepcionalmente, cuando se demuestre que no existe otra alternativa de
ubicacién, se podrd permitir su establecimiento, siempre que se cumpla lo establecido en el
apartado anterior y se asegure su accesibilidad en situacion de emergencia por
inundaciones.

2. En aquellos suelos que se encuentren a en la fecha de enfrada en vigor del Real Decreto
638/2016, de 9 de diciembre, en la situacion bdsica de suelo urbanizado, podrd permitirse la
construccion de nuevas edificaciones, teniendo en cuenta, en la medida de lo posible, lo
establecido en las letras a) y b) del apartado 1.

3. Para los supuestos anteriores, y para las edificaciones ya existentes, las administraciones
competentes fomentardn la adopcion de medidas de disminucién de la vulnerabilidad y
autoproteccidn, todo ello de acuerdo con lo establecido en la Ley 17/2015, de 9 de julio, del
Sistema Nacional de Proteccién Civil y la normativa de las comunidades auténomas. Asimismo, el
promotor deberd suscribir una declaracién responsable en la que exprese claramente que
conoce y asume el riesgo existente y las medidas de proteccion civil aplicables al caso,
comprometiéndose a trasladar esa informacion a los posibles afectados, con independencia de
las medidas complementarias que estime oportuno adoptar para su proteccién. Esta declaracion
responsable deberd estar integrada, en su caso, en la documentacion del expediente de
autorizacion. En los casos en que no haya estado incluida en un expediente de autorizacion de la
administracién hidraulica, deberd presentarse ante ésta con una antelacién minima de un mes
antes del inicio de la actividad.

4. Ademads de lo establecido en el apartado anterior, con cardcter previo al inicio de las obras, el
promotor deberd disponer del certificado del Registro de la Propiedad en el que se acredite que
existe anotacidn registral indicando que la construccidn se encuentra en zona inundable.

5. En relacién con las zonas inundables, se distinguird entre aquéllas que estdn incluidas dentro de
la zona de policia que define el articulo 6.1.b) del TRLA, en la que la ejecucion de cualquier obra
o trabajo precisard autorizacién administrativa de los organismos de cuenca de acuerdo con el
articulo 9.4, de aquellas otras zonas inundables situadas fuera de dicha zona de policia, en las que
las actividades serdn autorizadas por la administracion competente con sujecion, al menos, a las
limitaciones de uso que se establecen en este articulo, y al informe que emitird con cardcter
previo la Administracién hidrdulica de conformidad con el articulo 25.4 del TRLA, a menos que el
correspondiente Plan de Ordenacion Urbana, otras figuras de ordenamiento urbanistico o planes
de obras de la Administracidn, hubieran sido informados y hubieran recogido las oportunas
previsiones formuladas al efecto.”

Articulo 60. Clasificacién de usos

USO RESIDENCIAL
Unifamiliar
Colectivo
Turistico
USO INDUSTRIAL
Productivo Agrario



Productivo Ganadero
Productivo Talleres artesanales
Productivo Industria ligera
Almacén
Ofras industrias

e USO TERCIARIO
Comercial
Hotelero
Oficinas
Recreativo

e USO DOTACIONAL
Equipamiento docente
Equipamiento social
Equipamiento deportivo
Equipamiento polivalente
lonas verdes 'y espacios libres
Viario e infraestructuras

Cuando en un mismo edificio convivan varios usos cada uno de ellos deberd cumplir las especificaciones
propias de su uso. Para las condiciones de la edificacién o instalacién se tendrd en cuenta las del uso
mayoritario del mismo.

Solo podrd autorizarse en suelo de uso principal residencial aquellas actuaciones que por las propias
caracteristicas de su uso o, por el cumplimiento de las medidas correctoras necesarias, resultaren inocuas
segun las condiciones establecidas por la Ley 11/2014, de Prevencién y Proteccidon Ambiental de Aragén.

Cap.1 Uso Residencial

Articulo 61. Definicidn y clases

El uso residencial es el destinado al alojamiento permanente o temporal de personas.

Se considera uso residencial aun cuando existan recintos donde se desarrolle una actividad
econdmica bien a través de una vivienda adaptada para el ejercicio de una actividad econdmica o
bien un recintfo concebido expresamente para su ejercicio.

2. Se distinguen los siguientes usos residenciales pormenorizados:

- Residencial unifamiliar: formado por una vivienda o agrupacién de viviendas (pareadas, aisladas
o en hilera) destinadas a una Unica familia, localizadas en una Unica parcela con acceso
independiente, y no vinculada a otros usos productivos o de interés publico.

- Residencial colectivo: Se conforma por dos o mds viviendas en una Unica edificacién, con
accesos y elementos comunes a las mismas.

- Residencial turistico: Aquel, que siendo de cualquiera de los dos tipos anteriores, no conforman
viviendas habituales, sino urbanizaciones turisticas o de segunda residencia.

- Residencial vivienda rural fradicional, que a su vez se incluyen las viviendas rurales vinculadas a las
explotaciones agrarias y las formas tradicionales de asentamiento rural.

Dentro de las dos primeras categorias, pueden crearse viviendas de proteccién puUblica, que son las
sometidas a un régimen concreto de proteccion por la Administracién de la Comunidad Auténoma.



1.

2.

Se atenderd a la adecuacién de las viviendas a las caracteristicas propias del modo de vida rural, en
cualquiera de los casos, de manera que las tipologias propuestas no sean ajenas al modo de vida
representativo del municipio. Atendiendo a sus necesidades, se

Las viviendas podrdn incluir en sus disefos:

- materiales tradicionales (silleria, en sillarejo o mamposteria), fachadas enfoscadas o revocadas o
de ladrillo cara vista.

- elementos tipicos de la zona como chimeneas con revestimiento de ladrillo, elementos
decorativos como blasones, elementos de forja, etc...

- cubierta de tejas a dos aguas, color ocre, con aleros fipo madera.

- en la composicion de las fachadas destacard, en la medida de lo posible, el macizo sobre el
hueco, sin disposicidn simétrica.

Articulo 62. Programa de la vivienda

La vivienda minima contendrd una cocina, una estancia-comedor, pudiendo localizarse estos tres
espacios en uno solo (cocina-estancia), un dormitorio doble o principal y un aseo completo con
lavabo, inodoro y ducha. Siempre bajo el cumplimiento de normativas y ordenanzas que incidan en la
materia y tengan cardcter mds restrictivo. También podrdn readlizarse apartamentos-estudio
individuales de una sola estancia y bano completo. La superficie minima es de 35,00 m?2 y el volumen
de 80 m3, sin incluir las terrazas o miradores.

Las diferentes estancias deberdn cumplir las siguientes dimensiones minimas:

e Cocina 6,00 m?
e Estancia- comedor
Vivienda 1 dormitorio 14,00 m?
Vivienda 2 dormitorios 16,00 m?
Vivienda 3 o mds dormitorios 18,00 m?
e Cocina- estancia
Vivienda 1 dormitorio 18,00 m?2
Vivienda 2 dormitorios 20,00 m?
Vivienda 3 o mds dormitorios 24,00 m2
e Dormitorio doble 10,00 m?
e Dormitorio sencillo 6,00 m?
e Cuartfo principal 3,00 m?
e Aseo secundario 1,50 m?

La cocina tendrd una anchura minima de 1,80 metros. En todas las habitaciones de menos de 10,00 m2
podrd inscribirse una circunferencia minima de 2,00 metros y en las de 10,00 m2 o superior, una de 2,50
meftros. En la estancia principal deberd inscribirse una circunferencia minima de 3,00 metros.

Salvo en apartamentos-estudios de una sola estancia, cada estancia serd independiente, a los aseos
no se accederd directamente desde la cocina o estancia y ningin dormitorio servird de paso obligado
a ofro dormitorio. Excepto en viviendas de un solo dormitorio, existird siempre un aseo al que no haya
gue acceder desde ninguna ofra habitacién.

La anchura minima de los pasillos es de 0,90 metros pudiendo existir estrangulamientos puntuales de
hasta 0,80 metros siempre que no excedan una la longitud de 40 cm.

Salvo si existiese tendedero comun o el tendido pueda hacerse a patio de parcela, toda vivienda de
mds de un dormitorio estard dotada de una superficie suficiente de tendido de ropa, que no sea visible
desde el espacio publico.



1.

2.

La altura libre para todo uso vivienda serd de 2,50 metros medidos desde la cara superior del suelo a la
cara inferior del techo de dicha planta, ambos totalmente acabados. En vestibulos, pasillos y aseos la
altura libre podrd reducirse a los 2,25 metros, asi como en zonas parciales del resto de estancias que no
superen el 30% de la superficie de la misma.

En edificios o espacios abuhardillados, a efectos de cumplimiento de la edificabilidad y dimensiones
minimas, serdn las superficies que presenten una altura libre igual o superior a 1,50 metros.

Articulo 63. Vivienda exterior

Toda vivienda tendrd la condicién de exterior, entendiendo por tal aquella que satisfaga las siguientes
condiciones de higiene y seguridad.

— Condiciones de higiene: todas las viviendas deberdn ser exteriores, para lo cual la estancia
principal recaerd en una longitud no inferior a 3 metros de fachada sobre vial, plaza o espacio
libre pUblico o un patio privado abierto a espacio publico con abertura minima de 6 metros y
en el que pueda inscribirse un circulo de dos tercios de la altura de la edificacién, con un
minimo de 9,00 metros.

Ninguna vivienda de nueva edificacién tendrd pieza habitable alguna con el piso a nivel
inferior al del terreno, salvo que se trate de estancias distintas de la principal en viviendas
unifamiliares y que cumplan con las restantes condiciones de calidad e higiene.

- Seguridad: deberd cumplir todas las condiciones que establezca la legislacion sobre seguridad en
caso de incendio y acceso a bomberos.

Articulo 64. Condiciones en obras de rehabilitacion

En obras de rehabilitacién de edificaciones existentes, el Municipio podrd flexibilizar las normas
descritas ante la imposibilidad motivada de cumplimiento de alguna o algunas de ellas por las
caracteristicas constructivas de la preexistencia.

La altura libre podrd reducirse a 2,20 metros en zonas concretas que no supongan mds del 30% de la
superficie de la superficie total del dmbito.

Cap.2 Uso Industrial

Articulo 65. Definicidn y clases

El uso industrial es aquel que comprende las actividades destinadas al almacenamiento, distribucién,
la obtencidn, elaboracién, transformacion y reparacion de productos.

Se distinguen los siguientes usos pormenorizados:
- Uso productivo: comprende las actividades de produccidn de bienes propiamente dicha.

Uso productivo de cardcter agricola: corresponde a los usos que conllevan la explotacion
de los recursos agricolas o forestales y las actividades ligadas a dicha explotacién. En
suelo urbano deberdn tener cardcter inocuo, salvo en los dmbitos que se determine
como uso caracteristico y siempre bajo el régimen de la legislacién ambiental, deberd
cumplir con emisiones acusticas no superiores a 30 dBA vy superficie construida no superior
a 500 m? y potencia instalada inferior a 10 CV.

Uso productivo de cardcter ganadero: Corresponde a los usos ligados a la ganaderia y
explotaciones agropecuarias y las actividades ligadas a dicha explotacion. (Se
diferencian tipos segun por el nUmero de cabezas, atendiendo a la legislacion de



referencia del Gobierno de Aragdn. Decreto 94/2009, de Directrices sectoriales sobre
actividades e instalaciones ganaderas modificado por la Orden de 13 de febrero de
2015).

Se incluyen, en los usos productivos, las explotaciones domésticas y los nUcleos zooldgicos,
aunqgue su uso es limitado Tienen consideracion de explotaciones domésticas aquellas
gue no sobrepasan el nUmero de cabezas que se establece a continuaciéon, conforme el
Decreto 94/2009, de Directrices sectoriales sobre actividades e instalaciones ganaderas
modificado por la Orden de 13 de febrero de 2015, y que se destinen a cubrir Unicamente
el autoconsumo o el uso familiar de la casa.

LIMITE MAXIMO

ESPECIE ANIMAL
(n® de cabezas)

Ovino/caprino 4
Vacuno/Bovino 2
Vacas 3
Mixta (vacas + terneros) 2
Terneros
Porcino
Cebo 3

Ciclo cerrado -

Produccién lechones -

Los centros de concentracién de lechones (issowean), en todo caso serdn
considerados Explotacién Productiva o Industrial.

Conejos
Reproductoras 10
Aves
Puesta 20
Carne 20
Equidos 2
Colmenas -
Perros (cria o guarda. Perros mayores de 9
3 meses)
Animales peleteria -
Otras especies 2

Estas explotaciones no estardn sujetas a licencia ambiental de actividad clasificada, ni a
las distancias y condiciones establecidas en el Decreto 94/2009. No obstante, deberdn
cumplir las normas urbanisticas e higiénico-sanitarias que le son de aplicacién. Ademdads,
estardn sujetas al siguiente procedimiento para su framitacion:

q) Presentard instancia de solicitud de autorizacién, en la que se describan las
caracteristicas detalladas de la explotacién (tipo de explotacién, nUmero de cabezas,
caracteristicas de la instalacion, etc.).



b) Deberd realizarse un trdmite de informacion publica por plazo de diez dias
hdbiles, en el Boletin Oficial de la Provincia y tablén de anuncios del Ayuntamiento, con
notificacién personal a los propietarios.

c) Deberd emitirse informe por los Servicios Oficiales Veterinarios y por el Jefe Local
de Sanidad.

Para el establecimiento de nUcleos zooldégicos de cualquier tipo es necesaria licencia
municipal de apertura y permiso de nicleo zooldgico otorgado por el Servicio Provincial
de Agricultura y Medio Ambiente del Gobierno de Aragdn, disponer de los requisitos que
exige la propia reglamentacién, tener en perfectas condiciones higiénico sanitarias tanto
el establecimiento como los animales destinados a la venta y tomar las medidas para la
posible eliminacion de caddveres y despojos.

Deberdn cumplir las siguientes condiciones, tanto si su emplazamiento se encuentra
sifuado en suelo urbano como en suelo no urbanizable, cumpliendo los siguientes
requisitos:

a) Las instalaciones no deben representar ningun tipo de molestias a las viviendas
mds cercanas o fincas y parcelas colindantes.

b) Dispondrdn de las construcciones, instalaciones y equipos que faciliten vy
proporcionen un ambiente higiénico adecuado y las necesarias acciones
zoosanitarias.

c) Disponer de facilidad para la eliminacién de excrementos y de aguas residuales,
de manera que no comporten peligro para la salud publica ni ningdn tipo de
molestia.

d) Disponer de los medios para efectuar la limpieza y desinfeccidon de los materiales
y los utensilios que puedan estar en contacto con los animales vy, si es preciso, de
los vehiculos utilizados para transportarlos.

e) Disponer de medios para destruir y eliminar higiénicamente caddveres de
animales y materias capaces de retener u propagar gérmenes.

f) Disponer de instalaciones que permitan a cada animal tener unas condiciones
aceptables de acuerdo con su naturaleza.

Uso productivo Talleres artesanales: Los que fienen por finalidad la elaboracién,
transformacién, reparacién, tratamiento o distribucién de productos o a la prdctica de
artes u oficios. En suelo urbano deberdn tener cardcter inocuo, salvo en los dmbitos que
se determine como uso caracteristico y siempre bajo el régimen de la legislacion
ambiental, deberd cumplir con emisiones acuUsticas no superiores a 30 dBA y superficie
construida no superior a 300 m2 y potencia instalada inferior a 10 CV.

Uso productivo Industria ligera: Uso industrial dedicado a la fabricacion y reparacion de
bienes y equipos cuyas caracteristicas no impiden un emplazamiento préximo a zonas
residenciales. En suelo urbano y su zona préxima deberd ser una actividad no clasificada
o clasificada siempre que las no suponga emisiones acUsticas superiores a 60 dBA.

Uso almacenaje: comprende el depdsito, guarda y distribucion mayorista tanto de los bienes
producidos como de las materias primas necesarias para realizar el proceso productivo. En suelo
urbano salvo en los dmbitos que se determine como uso industrial como caracteristico y siempre
bajo el régimen de la legislaciéon ambiental, deberd cumplir no producirdn emisiones acusticas
superiores a 30 dBA y los productos almacenados serdn de cardcter inocuo, en una superficie no
superior a 500 m2.

Oftras industrias: comprende los usos de industria en cualquiera de sus clases incluyendo la
peligrosa, en cualquier caso, dado que no se prevé la clasificacion de suelo urbano industrial, en
caso de implantacién se realizarian como edificacion aislada, con el cumplimiento de la
normativa correspondiente a la actividad y clase de suelo.
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Cap.3 Uso terciario

Articulo 66. Definicion y clases

Comprende las actividades destinadas al turismo, el comercio, el ocio o la prestacién de servicios.
Se distinguen los siguientes usos pormenorizados:

- Uso comercial: Recoge todas aquellas actividades que tengan por objeto poner a disposicion de
los consumidores y usuarios, bienes y servicios a particulares o empresas en sede estable. Se
puede distinguir entre local comercial y grandes superficies comerciales.

- Hotelero: Comprende las actividades destinadas al alojamiento temporal de personas, incluyendo
casas rurales y campamentos de turismo juvenil, escolar y similar.

- Oficinas: Comprende los usos destinados a la prestacién de servicios profesionales, financieros, de
informacidén u otros, sobre la base de la utilizacion y fransmision de informacidén, bien a empresas
bien a particulares. Se incluyen en esta categoria las actividades de oficina en despachos
profesionales realizados en la vivienda del titular.

- Recreativo: comprende las actividades vinculadas con el ocio y el esparcimiento en general,
incluyendo bares, cafeterias, salas de espectdculos y similares.

- Garagje y aparcamiento: Espacios, edificados o no, destinados al estacionamiento y guarda de
vehiculos.

Articulo 67. Condiciones del uso comercial

Para cualquier nueva edificacion, acondicionamiento o reestructuracién de un local comercial, asi
como de cualquier obra a realizar en los mismos.

La superficie de venta no serd inferior de 4,00 m2, considerando ésta como todo espacio Util accesible
por el publico donde se lleva a cabo la transmisién o la seleccion y acceso a los productos.

Todos los recorridos accesibles al publico tendrén una anchura minima de 1 metro y se cumplirdn las
condiciones de accesibilidad, seguridad y proteccidon propias de las normativas correspondientes.

Todo local comercial contard con un acceso peatonal directo desde la via publica.

Los locales destinados a comercio dispondrdn de un retrete y lavabo en locales de hasta 100 m2 de
superficie y hasta 200 m2 y por cada fraccion superior a 100 se aumentard un retrete y un lavabo,
separdndose para cada uno de los sexos. En cualquier caso, requerirdn de espacio interpuesto enfre la
zona de inodoro y la zona comercial, en la que podrd situarse el lavabo.

Articulo 68. Condiciones del uso hotelero

Con cardcter general, los establecimientos o locales destinados a hospedaje se regirdn en cuanto a
requisitos técnicos y dimensionales por la reglamentacién sectorial en vigor.

Si en el mismo establecimiento existen ofros usos deberdn tenerse en cuenta las condiciones de los
mismo, en el caso de cafeterias o bares, la disposicion de aseos suficientes segun uso.

Deberd disponer en misma parcela de una plaza de aparcamiento por cada 3 habitaciones o 100 m?2
Utiles de uso hospeddaje, el que resultase mayor, salvo lo dispuesto en las normas de cada zona o
imposibilidad justificada y aceptada por los técnicos municipales.

Articulo 69. Condiciones del uso oficinas




La superficie Util minima por puesto de trabajo y usuario serd de 2 m? en un volumen minimo de 5 m3.

Todos los accesos y pasillos de oficinas a los que tenga acceso el publico tendrdn una anchura minima
de 1 metro, siempre justificando el cumplimiento del resto de normativa de aplicacion.

Los locales destinados a oficina dispondrdn de un retrete y lavabo en locales de hasta 100 m2 de
superficie y hasta 200 m2 y por cada fraccion superior a 100 se aumentard un refrete y un lavabo,
separdndose para cada uno de los sexos. En cualquier caso, requerirdn de espacio interpuesto entre la
zona de inodoro y la zona comercial, en la que podrd situarse el lavabo.

Articulo 70. Condiciones del uso recreativo

Todo local de uso recreativo contard con un acceso peatonal directo desde la via publica en planta
baja. Dicho local no podrd servir de paso ni comunicar con ninguna vivienda.

Todos los recorridos accesibles al publico tendrdn una anchura minima de 1 metro y se cumplirdn las
condiciones de accesibilidad, seguridad y proteccién propias de las normativas correspondientes.

En establecimientos superiores a 100 m2 serd necesaria la dotacién de espacios de carga y descarga o
un espacio privado de maniobra, que garantice la circulacion del resto de usuarios. Si el municipio lo
considera adecuado puede solicitar un estudio de movilidad y trdfico para buscar alternativas
satisfactorias.

Los locales destinados a bares, cafeterias, restaurantes y similares dispondrdn de dos aseos separados
por sexos y compuestos por retrete y lavabo, en locales de superficie igual o menor de 200 m?,
ampliando una unidad de cada sexo por cada 150 m?2 extra o fraccidon hasta los 500 m2 de local. En
grandes superficies se justificard la dotaciéon en funcién de sus caracteristicas. En cualguier caso,
requerirdn de espacio interpuesto entre la zona de inodoro y la zona comercial, en la que podrd
sifuarse el lavabo.

Cap.4 Uso dotacional

Articulo 71. Definicién y clases

Comprende las actividades integradas en redes o sistemas destinados a dotar al ciudadano de los
equipamientos y servicios necesarios para garantizar el funcionamiento de la ciudad y del sistema
urbano, asi como para regulacidén administrativa, educacién, cultura, salud, asistencia y bienestar
social.

Se distinguen los siguientes usos pormenorizados:

- Equipamiento docente: comprende las actividades destinadas a la formacidn intelectual, escolar,
universitaria y académica de las personas.

- Equipamiento social: Comprende las actividades destinadas a la prestacién de servicios, cultural,
religioso, sanitario y asistencial de las personas, también incluye la salvaguarda, seguridad vy
salubridad de las personas y bienes.

- Eqguipamiento deportivo: Comprende las actividades destinadas al deporte en locales y edificios
concretos.

- Eguipamiento Polivalente: Comprende cualquiera de los usos senalados como equipamiento en
los apartados anteriores.

- Zonas verdes y espacios libres: Comprende las plazas, parque, jardines, paseos peatonales y dreas
de juego, destinadas a la estancia, el paseo y la convivencia ciudadana en general.



- Viario e infraestructuras: Comprende las infraestructuras de conexidn urbana e interurbana, tales
como viarios, carreteras, ferrocarriles, caminos e infraestructuras para el transporte individual y
colectivo.

Articulo 72. Condiciones de los equipamientos

En las parcelas destinadas a equipamientos, ademds del uso determinado, podrd localizarse cualquier
otro complementario que contribuya con los fines dotacionales previstos, siempre respetando las
presentes Normas urbanisticas, con excepcién del uso vivienda que solo podrd existirla vivienda de
quien custodie la instalacién.

Se podrd modificar el destino de los terrenos reservados para equipamiento docente, social vy
deportfivo, aun cuando las reservas las estableciese el plan general, siempre que sea para establecer
otros equipamientos de las citadas categorias o para la fijacién de equipamiento polivalente o
ampliacion de zonas libres o verdes. Deberd aprobarlo el Ayuntamiento Pleno, previa aprobaciéon del
Alcalde y posterior informacién publica como establece el articulo 87 del TR LUA.

Articulo 73. Condiciones especiales para uso terciario y de equipamiento

Tanto las actividades terciarias como los equipamientos se admitirdn, en general, en cualquier clase de
suelo urbano, condicionadas a las determinaciones de cada zona y salvo las exclusiones expresas que
se establezcan. Estd admisién genérica no dard derecho a implantar actividades que produzcan
emisiones superiores a las admitidas en la zona, ni a imponer a las actividades préximas unas
condiciones mds restrictivas que las admitidas por la calificacion de sus emplazamientos. Su admision
estard condicionada a la aceptacién del municipio, que podrd exigir medidas relativas al acceso, uso
e incidencia en el medio urbano y el tréfico.

Las caracteristicas de la edificacién podrdn adaptarse a las senaladas para la zona, si bien se
posibilitard su emplazamiento en edificio exento en cualquier solar urbano sujeto a las siguientes
determinaciones:

- Tamanio minimo de parcela 250 mz2.
- Retrangueo minimo sobre rasante de 3 metros a via pUblica y 2 metros en el resto de linderos.
- Se permitird una ocupacién de hasta 50% en cualquiera de sus plantas.

- La edificabilidad total serd de 2m2/m?2 de superficie neta de parcela o bien la correspondiente a
su zonificacion.

- La altura permitird vendrd condicionada por su zonificacién.

Para que pueda acogerse a esta regulacién, se requerird la previa redaccién de un estudio de
detalle de la manzana en que se ubique la edificacién.

Si las caracteristicas necesarias para los edificios de equipamiento fueran incompatibles con las
condiciones establecidas por la norma zonal en que se localicen, podrdn modificarse mediante la
redaccion de Estudio de Detalle de la zona. El Estudio de Detalle Unicamente podrd tener como
contenido el previsto por la Ley de Urbanismo.



T. lll. CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION

Articulo 74. Disposiciones generales

Todas las obras de edificacion a realizar en el Municipio se ajustardn a las condiciones establecidas por la
legislacion de cardcter general que le sean de aplicacion, las que se fijan en la presentas Normas y, en su
caso, las Ordenanzas desarrolladas en el planeamiento derivado.

Las condiciones establecidas en los articulos siguientes serdn de obligado cumplimiento en toda obra de
nueva planta y en reformas que impliquen modificacién sustancial de la edificacion existente
(ampliaciones en altura, demolicién de forjados o muros de fachadas, etc).

En los casos singulares en los que las caracteristicas de los edificios sometidos a rehabilitacién no tengan
condiciones suficientes para el cumplimiento de la normativa contenida en este titulo, el Ayuntamiento
podrd conceder, previa justificacién bastante, exenciones razonadas al cumplimiento de la misma.

Cap.1 Dimensiones y forma

Articulo 75. Capacidad de edificar

La capacidad de edificar en un terreno estd condicionada a su clasificacion y calificacién urbanistica y
sometida al tfitulo habilitante de naturaleza urbanistica correspondiente que ha de sujetarse a estas
Normas, v las especificas de cada zona en su caso que ha de someterse a las condiciones establecidas
en los articulos siguientes.

Articulo 76. Condiciones de las parcelas

Regulan las condiciones que tiene que cumplir una parcela para poder ser edificada.

2. En el desarrollo del presente plan se consideran como dimension de las parcelas y terrenos los que les
atribuye la cartografia catastral. En caso de discordancia de las dimensiones reales con las bases
cartogrdficas, los interesados podrdn instar la correccidn ante los organismos competentes.

3. La parcela es cada una de las unidades fisicas en que se divide el terreno, constituyendo predios
independientes.

4. Toda edificacién estard indisolublemente ligada a una parcela, y sometida a unos criterios de
edificabilidad y resto de condiciones urbanisticas.

5. La segregacion de fincas en que existiera una edificacion, deberd indicar la parte de edificabilidad
que le corresponda segun planeamiento ya consumida por las construcciones. Si la totalidad de la
edificabilidad ya estuviera consumida, se podrd segregar haciendo constar en anotacién registral que
la finca segregada no es edificable y solo podrd destinarse a espacio libre o viario.

Articulo 77. Conceptos relacionados con las parcelas

Se denomina parcela indivisible a aquellas parcelas edificables, cuando ya se haya edificado la
superficie correspondiente a foda la superficie de suelo, o cuando, aun no agotada la edificabilidad,
se haya edificado una superficie de suelo tal que la parcela necesaria para mantener la relacién entre
suelo y techo establecida por el planeamiento no permita un resto igual o superior a la parcela minima
edificable, con las salvedades del articulo anterior.

2. Los linderos son las lineas que delimitan las parcelas y terrenos, separando unas de otras. Segun su
localizacion denominamos:

- Lindero frontal o frente de parcela. En Suelo urbano coincide con la alineacion oficial.



- Lindero posterior.
- Linderos laterales.

3. Las alineaciones oficiales son las lineas establecidas por las figuras de planeamiento urbanistico
vigentes (en este caso el Plan General y los Planes que lo desarrollen) que fijan el limite de las parcelas
edificables con los espacios libres de dominio y uso puUblicos. Existen:

- Linea de fachada: Es la que senala el limite a partir del cual pueden o deben levantarse las
edificaciones. Puede coincidir o no con el lindero frontal, en funcién de estar permitidos o no los
retranqueos.

- Alineacion interior: Es la que seiala el limite mdximo de la edificacién en el interior de la parcela
en los lados de ésta que no estén sometidos a la alineacién de fachada. En caso de edificacién
cerrada configura el patio de manzana interior (limitan el fondo de la edificacién en planta baja
o en plantas alzadas).

En ausencia de dlineaciones fijadas por las figuras de planeamiento, se considerardn como
adlineaciones de hecho las definidas por la edificacidon existente o, en su defecto, por la linea de
cerramiento de parcela.

Articulo 78. Conceptos relacionados con las edificaciones

1. Se denomina cerramiento a la cerca o valla que delimita una parcela.

2. El plano de fachada es aquel plano o planos verticales de la edificacién que separan el espacio
construido del no construido, conteniendo todo lo edificado a excepcidn de los salientes o vuelos
permitidos como balcones o aleros.

3. La fachada medianera es el plano vertical comin con otra edificacién colindante o con una parcela
colindante que pudiera edificarse, aun cuando no esté materializada su edificacién.

4. Lalinea de edificacién es la interseccion de las fachadas de la planta baja de una construccién con el
terreno.

5. El fondo edificable es la dimensién lineal méxima que puede alcanzar o alcanza la profundidad de un
edificio, medida perpendicularmente a linea de fachada o alineacién a vial que se tome como
referencia.

6. Elretranqueo se define como la separacidén que existe entre la linea de edificacién y los linderos de la
parcela, medida perpendicularmente a ellos.

Articulo 79. Condiciones para la edificacién de una parcela

Para que una parcela pueda ser edificada deberd cumplir:

1. La condicién de parcela minima, que es la establecida por el Planeamiento, teniendo en cuenta la
zona y tipo de ordenacion en la que estd inserta, fijdndose limites a su forma y dimensiones, por debajo
de las cuales no se permite la edificacion como parcela independiente.

2. Las condiciones de urbanizacién, que permitan que la parcela sea considerada como solar, superficie
de suelo urbano apta para la edificacién por estar emplazada en via publica con encintado de
aceras, abastecimiento de agua, electricidad y telefonia, conexién con la red de evacuacién de
aguas y por tanto se encuentre infegrada en malla urbana, y resto de condiciones establecidas en el
articulo 14 del TR LUA. En caso de que faltasen alguno de estos servicios podria edificarse mediante el
sistema de edificacion y urbanizacién simultdnea.

3. Las condiciones que el planeamiento aprobado exija para dicha parcela, segun sus caracteristicas y
la zona en que se encuentre.
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Articulo 80. Condiciones de posicidn de las edificaciones

Determinan el emplazamiento de la edificacion dentro de una parcela determinada. Vienen
determinadas por:

- Las alineaciones oficiales
- Los edificios colindantes
- Lasrasantes
La posicidn de la edificacién respecto a la alineacién puede ser:
- Enlinea: Cuando la linea de edificacién o el cerramiento coincide con la alineacién.
- Fuera de linea: Cuando la linea de edificacion o el cerramiento es exterior a la alineacién.

- Interior a la alineacion: Cuando la edificacion y su cerramiento quedan retranqueadas respecto a
la alineacion oficial.

Los edificios colindantes son las construcciones aledanas o préoximas que pueden condicionar la
posicidon de los nuevos edificios.

Son rasantes Naturales o rasantes del Terreno las cotas, sobre un plano de referencia, que tiene el perfil
del terreno natural en el perimetro exterior de la edificacion y en los linderos de parcela, antes de que
exista tfransformacién por obras del terreno natural.

La cota de referencia o de origen es la que establece el planeamiento para una alineacién como
origen de la medicién de los criterios para medir las alturas de una edificacion. Hard referencia a la
alineacién oficial o ala linea de edificacién en funcidn de la tipologia edificatoria.

El drea de movimiento de una edificacién es el drea definida en el plano horizontal dentro de cuya
proyeccién puede situarse la edificacién.

Articulo 81. Condiciones de ocupacion de las edificaciones en la parcela

Las condiciones de ocupacion precisan la superficie de la parcela que puede ser ocupada por la
edificacion y la que debe permanecer libre de construcciones. Se distingue la ocupacion de las
plantas sobre rasante y la subterrdnea.

La ocupacién de una parcela es el porcentaje méximo de la misma que puede estar ocupada por la
edificacion, incluidos los cuerpos volados, cerrados o abiertos, cuando se proyecten sobre la superficie
neta de la misma.

Existen varios conceptos:

- Superficie Ocupada: es la comprendida dentro del perimetro formado por la proyeccion de los
planos de fachada sobre un plano horizontal, restando la superficie de patios de parcela si
existen.

- Superficie Ocupable: la superficie de la parcela edificable suscepftible de ser ocupada por la
edificacién. Esta puede determinarse por:

Condiciones de posicion: a fravés del drea de movimiento de la edificacion
Condiciones de ocupacién: a través del coeficiente de ocupacion.

- El coeficiente de ocupacion es la relacion entre la superficie edificable de la parcela y la
superficie ocupable por la misma. El coeficiente de ocupacion tiene condicidon de mdximo vy, por
tanto, si por condiciones de otros pardmetros se concluyese una ocupacion menor, ésta seria la
de aplicacion.



- Superficie libre de parcela: es la superficie de parcela que no se puede edificar, tras aplicar las
condiciones de ocupacidn pertinentes.

Articulo 82. Condiciones de volumen de las edificaciones

La altura de la edificacion se define como la dimensién vertical del mismo que sobresale sobre el
terreno. Estas pueden definirse en niUmero de plantas de la edificacidn o como unidad métrica
medida en relacién a la cota de referencia.

La cota de origen o de referencia para la medicion de la altura de las edificaciones se considerard
como la rasante de la acera o pavimento del vial en el que se localice el punto medio de la fachada
de una edificacion. En caso de vivienda aislada, la rasante del terreno en el punto medio de cada
fachada.

Cuando las necesidades de la edificacion o del terreno en que se asienta requieran del
escalonamiento de la planta baja, la medicién de altura se realizard de forma independiente en cada
una de las plataformas, sin que dicho escalonamiento pueda traducirse en exceso de altura.

- En cdlles con pendiente <3%, desde el punto medio de la linea de fachada hasta el plano inferior
del forjado de la Ultima planta.

- En calles con pendiente >3%, las construcciones se realizardn de forma escalonada, con
escalones no superiores a la altura de una planta. La altura medida en el plano de contacto entre
escalones no superard la maxima permitida.

El volumen de una edificaciéon es el cuerpo formado por los planos que delimitan la completa
edificacion, incluidos el plano de cubierta.

Articulo 83. Condiciones de altura de las edificaciones

La altura de una edificacion puede medirse segin el niUmero de plantas de la misma que queden por
encima de la cota de referencia.

La altura de una edificaciéon puede medirse a su vez en unidades métricas, siendo la dimensién verticall
desde la cota de referencia y en funcién de los siguiente:

- Se considerard Altura de fachada o Altura de cornisa, a la distancia vertical medida hasta la linea
de cornisa de dicha fachada, entendiéndose ésta como la linea de interseccidén entre el plano
que constituye la cara superior de la cubierta y el vertical de la fachada.

En fachadas o cerramientos sobre los que no recaiga plano inclinado la altura de cornisa se
tomard hasta la media de las lineas de cornisa de las fachadas que lo limitan.

- Se considerard Altura de coronacion o de Edificio, a la distancia vertical medida entre la cota de
referencia y la linea de cubierta mds alta de la edificacion.

Planta 2

alttura del edificio

altura de fachada

Flanta 1

Cola de referencia Planta baja




- Estas alturas deben entenderse como mdximas, siempre que no se determine lo contrario, por
tanto, pueden realizarse alturas inferiores, aunque el presente plan o el propio ayuntamiento por
razones de imagen urbana pueden exigir el cumplimiento de la altura mdéxima.

3. Los criterios de medicién de altura en funcidn de las condiciones de la edificacion serdn los siguientes:

- Como regla general la altura se medird en la vertical correspondiente al punto medio de la
fachada, desde la rasante de la acera. En el caso de inexistencia de acera, desde la rasante de
la calle urbanizada.

Funto medio
de fachada

Flanta 2

Flanta 1

altura de fachada

Planta baja

En calles en pendiente en la que diferencia de rasante entre los puntos extremos de la linea de
fachada supere los ciento veinte centimetros (120 cm), el edificio se escalonard siguiendo la
pendiente de la calle, teniendo que cumplirse la altura mdxima permitida en cada uno de los
escalonamientos y siendo cada uno de estos inferiores a ciento veinte centimetros (120 cm).

altura de fachada

altura de fachada

- En parcelas de esquina con fachada a dos o mds vias con alturas reguladoras distintas, la altura
mayor se aplicard ala calle que corresponde menor altura.

- En parcelas con fachadas opuestas sobre dos o mds vias con distinta rasante, la altura se medird
de forma independiente para cada fachada. Se podrd prolongar el plano de cubierta desde la
via de cota inferior hasta la altura mdxima del edificio correspondiente a la calle de cota superior,
siempre que se cumplan las limitaciones de los faldones de |la cubierta.



En caso en que la diferencia de cota entre los viales sea igual o superior a la altura de fachada, la
altura de fachada de la via de mayor cota podrd ser como mdximo de trescientos cincuenta
centimetros (350 cm), segun también los criterios de faldones que se definan en estas normas.

Este mismo criterio se seguird en edificaciones con fachada a una sola via y pendiente
descendiente desde la fachada hacia el interior, cuando la diferencia de cota de referencia

entre las fachadas sea superior a 350 cm.

altura de| edificio

Fachada vial

fachada patio interior

4. Por encima de la altura méxima de fachada se permitirdn:

- Losremates de cajas de escaleras, ascensores u otros elementos de instalaciones o de proteccién
de terrazas (barandillas, pérgolas,...), hasta trescientos cincuenta centimetros (350 cm) por

encima de la altura méxima de fachada.



- Se permitirdn por encima de la altura citada en el pdrrafo anterior, siempre que sean necesarias
para la correcta ejecucién constructiva de la edificacién y no sea posible situarlos por debajo de
la altura citada, elementos de chimeneas de ventilacion, captaciéon de energia solar o similar.

Articulo 84. Conceptos de las edificaciones

1. Se entiende por Planta, a toda superficie horizontal de un edificio, practicable y cubiertq,
acondicionada de forma suficiente para poder desarrollar un uso en la misma.

- Altura de planta: es la distancia vertical entre las caras superiores de dos forjados consecutivos.

- Altura libre de planta: Es la distancia vertical entre la cara superior del pavimento terminado de
una planta y la cara inferior terminada del techo o falso fecho de la misma planta.

- Cota de planta: es la distancia vertical medida desde la cota de referencia del edificio a la cota
superior del forjado de la planta en cuestién.

2. Tipos de plantas segun su ubicacion en el edificio:

- Soétano: es la planta de la edificacion en la que la cara inferior del forjado que forma su techo
queda por debajo del nivel de rasante, o la situada por debajo de la planta baja que no sea
semisétano.

- Semisétano: es la planta de la edificacién situada por debajo de la planta baja, que dispone de
huecos de ventilacion e iluminacién natural, en la que la distancia desde la cara inferior del
forjado que forma su techo hasta el nivel de rasante es igual o inferior a la establecida para
planta baja en el punto siguiente.

- Planta baja: es la planta de la edificacion en la que la distancia vertical entre el nivel de rasante y
la cara superior del forjado del suelo no excede de un metro.

- Planta piso o alta: Son cada una de las plantas situadas sobre la planta baja.

- Entreplanta: Planta que tiene la totalidad del forjiado de la misma en una posicidon intermedia
entre los planos de suelo y techo de planta baja o planta de piso.

- Bajo Cubierta: Es el volumen delimitado por el forjado que forma el techo de la Ultima planta vy los
planos inclinados de la cubierta, susceptible de ser ocupado o habitado.

Del cémputo de superficie Util y construida de esta planta, en caso de ser ocupada, quedan
excluidas las superficies de suelo que presenten una altura libre inferior a ciento cincuenta
centimetros (150 cm).

3. La altura minima libre de todas las plantas habitables serd de doscientos cincuenta centimetros (250
cm), siendo doscientos treinta centimetros (230 cm) para el uso estacionamiento-garaje. Sin perjuicio
de la imposicidn de alturas superiores por otras normativas de actividades.

4. El nuUmero total de plantas bajo rasante no podrd ser superior a dos (2), ni la cota de planta del sétano
mdas profundo situarse a mds de seis (6) metros de la cota de referencia de la fachada.

Articulo 85. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento

1. Determinan la dimension de la edificacién que puede materializarse en un dmbito.

2. Se define Superficie construida como la suma de las superficies comprendidas entre los limites
exteriores de cada planta, incluyendo las de los cuerpos cerrados volados.

3. Quedan excluidos los soportales, patios interiores de parcela, las plantas bajas porticadas (salvo
porciones cerradas) y la planta bajo cubierta, si no fuera a ser habitada o sélo se destina a
instalaciones o depdsitos del edificio.



10.

Se define Superficie Util como la superficie comprendida entre los paramentos verticales de un local o
vivienda y que es por tanto totalmente apta para el uso a que se destine.

Quedan excluidas las superficies con altura inferior a ciento cincuenta centimetros (150 cm).

Superficie edificable indica la suma de las superficies construibles de cada planta que el planeamiento
establece como computables. Puede establecerse segun:

- Las determinaciones de posicién, forma y volumen de la misma.

- La edificabilidad: coeficiente que indica la superficie construible maxima que puedes desarrollar
una parcela, unidad de ejecucion o sector, en los diferentes usos permitidos, expresado en metros
cuadrados, resultante de aplicar a su superficie los indices de edificabilidad correspondientes.

Existen dos indices de edificabilidad:

- Edificabilidad Bruta: indica el limite mdximo de edificabilidad para cada uso, expresado en
metros cuadrados de techo por cada metro cuadrado de suelo, aplicable a una parcela, unidad
de ejecucién o sector.

- Edificabilidad Neta: indica el limite méximo de edificabilidad para cada uso, expresado en metros
cuadrados de techo por cada metro cuadrado de suelo, aplicable a la superficie neta
edificable. Entendiéndose superficie neta la superficie resultante de deducir de la bruta la
correspondiente a los suelos destinados a dominio y uso publico.

Estos indices deben entenderse como mdximos, si la aplicacién de los criterios de forma, posicion,
volumen u oftros dieran lugar a una superficie edificable menor, éste seria el de aplicacion.

El aprovechamiento objetivo indica la superficie edificable homogeneizada respecto del uso vy
tipologias caracteristicas, medida en metros cuadrados, que permitan el planeamiento general o los
instrumentos que lo desarrollen sobre un terreno dado, conforme al uso, tfipologia e indice de
edificabilidad que tiene atribuido.

El aprovechamiento subjetivo indica la superficie edificable, medida en metros cuadrados, que
expresa el contenido urbanistico lucrativo de un terreno, que su propietario y, en su caso, el municipio
podrd incorporar a su patrimonio.

El aprovechamiento medio es el resultfado de calcular el promedio de los aprovechamientos
urbanisticos objetivos establecidos por el planeamiento en un determinado dmbito territorial con
objeto de hacer posible la ejecucion del planeamiento mediante la distribucidon equitativa entre los
propietarios de los aprovechamientos subjetivos y las cargas generadas por el desarrollo urbano, asi
como, en su caso, la participacion directa de la comunidad en las plusvalias urbanisticas.

Aprovechamiento preexistente, se determina por el uso y edificabilidad materializados licitamente en
una parcela concreta de suelo urbano. En caso de ausencia de edificabilidad, se computard como
tal la media de la edificabilidad del uso mayoritario correspondiente a la zona de ordenacién de suelo
urbano en que se integre la parcela. Se entenderd que es la combinacién del uso y la edificabilidad
licitamente materializados y ejecutados en los términos siguientes:

- Enuna parcela concreta de suelo urbano: la edificacién fisicamente realizada y en uso, conforme
con la ordenacién aplicable, a que la misma efectivamente se encuentre destinada.

Cuando la parcela no tenga atribuida edificabilidad, se considerard como aprovechamiento
preexistente, la media de la edificabilidad del uso mayoritario de la zona de ordenacion
aplicable ala parcela.

- En una zona de ordenacion urbana: la suma de las edificabilidades y usos realmente
materializados en las que la integran.

- En el caso de zonas de gran dimensidon, la edificabilidad correspondiente al aprovechamiento
urbanistico preexistente podrd determinarse por aproximacion estadistica rigurosa, mediante su
cuantificacién y aplicacion a todo su dmbito, calculdndose sobre un nUmero significativo de
muestras de las manzanas que lo conforman.



Cap.2 Higiene y calidad

Articulo 86. Condiciones de higiene y calidad

Son aquellas que se establecen para garantizar el buen hacer constructivo y la salubridad en la
utilizacién de los locales.

Estas condiciones son de aplicacién a las obras de nueva edificacién o rehabilitacion o
reestructuracion total de la edificacidon o local. Asi como en aquellas que el ayuntamiento estime su
cumplimiento.

Articulo 87. Condiciones de calidad de las edificaciones

Los proyectos de obras se realizardn segin los criterios de estabilidad, durabilidad, resistencia,
seguridad y economia de mantenimiento y de recursos, de acuerdo con las normativas vigentes.

La ejecucidn de las obras se realizard basdndose en las buenas prdcticas constructivas.

Articulo 88. Tipos de patios de las edificaciones

Se entiende por patio todo espacio no edificado de una edificaciéon rodeado en todo o en parte por
edificaciones que abren huecos a él, segun lo siguiente:

- Patio cerrado: aquel espacio no edificado delimitado por las fachadas interiores de los edificios.

- Patio abierto: aquel espacio no edificado, interior a las alineaciones exteriores de la edificacion,
cuyo perimetro este rodeado por la edificacién en las dos terceras partes (2/3) de su longitud, con
un frente abierto en toda la altura del mismo a via publica, espacio libre o patio de manzana y
siendo el refranqueo superior a un metro y medio (1,5).

En funcidn de su localizacion existen dos tipos de patios:

- Patio de parcela: Situado en el interior o perimetro de una edificacion.

- Patio de manzana: Aguel que, en comuUn con las parcelas colindantes, forma un espacio libre
comun a todas ellas.

Se entiende por patio mancomunado el que se constituye como tal, y asi se hace constar en el registro
de la Propiedad, entre dos o mds parcelas colindantes para ser compartido como medio de
ventilacién e iluminacién, reduciendo la superficie necesaria para patio en cada parcela.

Articulo 89. Condiciones comunes a los patios

La altura del patio se medird desde el nivel del pavimento de las piezas habitables de cota mds baja
que abra huecos de ventilacion e iluminacion al mismo, hasta la altura de fachada que rodee el patio
en mds de un 50% de su perimetro.

En cada nivel, las fachadas de los patios podrdn mantenerse en el mimo plano, salvo que se
incrementen por retranqueos.

Se entiende por luz recta, la distancia libre delante de un hueco de iluminacién o ventilacién de una
fachada de patio, medida perpendicularmente al plano de fachada de éste y medida en su eje. En el
caso de que en la fachada opuesta al hueco hubiera voladizos, aun cuando fueran abiertos, se
descontard su saliente.



4. En edificios de interés arquitecténico en que se considerara conveniente mantener su patio o
fachadas del mismo, quedan excluidos del cumplimiento de dimensiones minimas de este capitulo.

5. Los patios contardn con desagUe y con acceso que permita su limpieza.

Articulo 90. Dimensiones de los patios cerrados de parcela

La dimensidén de estos patios se establecerd en funcion de su superficie y del radio minimo inscribible
en el mismo.

- Cuando solo ventilen a él piezas no habitables, como baios o escaleras, deberd poder inscribirse
en él una circunferencia de radio minimo la quinta parte (H/5) de la altura del patio, con unos
minimos de tres metros (3) para luces rectas y siete metros y medio cuadrados (7,5 m2) de
superficie minima.

- Cuando ventilen a él piezas habitables, se deberd poder inscribir en él una circunferencia de
radio no inferior a la tercera parte de la altura del cerramiento mds bajo (H/3), con unos minimos
de tres metros (3) para luces rectas y nueve metros cuadrados (9 m?) de superficie minima.

- En cualguier caso, se deberd cumplir con lo establecido en el CTE o normativa aplicable.

Articulo 91. Dimensiones de los patios abiertos de parcela

La dimensidn de estos patios se establecerd en funcidn de los siguientes criterios:

- Ellado abierto tendrd una longitud no inferior a un cuarto de la altura (H/4), con un minimo de tres
(3) metros.

- La profundidad del mismo, medida perpendicularmente al plano de fachada serd como minimo
de dos (2) veces el lado abierto de fachada con un minimo de un metro y medio (1,5).

- El patio deberd tener una dimensiéon tal que permita que se inscriba en él una circunferencia de
seis (6) metros de didmetro.

- Las luces rectas de los huecos que recaigan en él serdn, al menos, las establecidas para patios
cerrados.

Articulo 92. Definicidn de piezas, piezas habitables y locales

1. Se denomina pieza de un local, vivienda o edificio a cada recinto resultante de su divisidon interior,
mediante paramentos de suelo a techo que lo separan de las contiguas, dejando uno o varios huecos
de paso.

2. Se denomina pieza habitable a toda aquella pieza donde se desarrollan actividades de estancia,
reposo o trabajo que requieran permanencia prolongada de personas.

3. Se enfiende por local el conjunto de piezas contiguas y comunicadas que se destinan a una misma
actividad.

4. Se considera que una pieza es exterior cuando dispone de huecos que abran:
- Auna via publica o espacio libre puUblico.

- A un espacio privado que deba permanecer libre de edificacion conforme a las normas de la
zona que le sea de aplicacién, o

- Aun patio que cumpla las condiciones minimas de los articulos anteriores.

5. Se considera que un local es exterior si la principal de sus estancias dedicada a la ufilizacion
permanente por personas, cumple que:



- Recae sobre una via publica, calle o plaza.

- Recae sobre un espacio libre de edificacién de cardcter publico, unido a calle, plaza o espacio
publico en el que pueda inscribirse un circulo de dieciséis (16) metros de didmetro con una
abertura minima de seis (6) metros de ancho y profundidad menor que una vez y media el ancho
de la fachada paralela a la abertura.

Articulo 93. Condiciones de ventilacion

1. Esla capacidad de renovacion de aire de un local.

2. La ventilacion podrd resolverse conforme a lo determinado en estas normas y en las legislaciones
sectoriales aplicables. Puede ser:

- Natural: cuando se produce a través de huecos practicables a fachada o cubierta.

Los huecos de ventilacidon de las piezas habitables deberdn tener una superficie no inferior a 1/10
de la superficie de la pieza.

Se podrd ventilar estancias a través de galerias de fachada siempre que éstas no sean a su vez
estancias y que su superficie duplique a la exigida para huecos de ventilacién.

- Forzada: cuando se produce a través de medios artificiales de renovacion de aire. Solo se permite
la ventilacion forzada en piezas como aseos, banos, despensas, cuartos de instalaciones, frasteros

o garagjes.
Esta deberd realizarse mediante los métodos permitidos en el Cédigo Técnico de la edificacion.

Las caracteristicas, diseho y dimensionado de las piezas de las aberturas de admisién y de
extraccion de los sistemas de ventilacién para viviendas y demds locales o estancias se atenderd
a lo dispuesto en el CTE DB HS 3.

En cualquier caso, si la pieza presenta funciones productoras de gases 0 humos, como cocinas,
deberd prever su ventilacién propia a través de shunts.

Articulo 94. Condiciones de iluminacion

lluminar consiste en proveer de luz a una pieza. La iluminacién puede ser:

- Natural: cuando se ilumina una estancia mediante huecos al exterior que reciben luz solar.

Los huecos de iluminacién de piezas habitables deberdn tener una superficie minima de 1/10 de
la superficie de la pieza.

- Artificial: cuando se emplean medios arfificiales de alumbrado.

Cada estancia deberd contener una iluminacién artificial adecuada en funcidon del uso vy
necesidades de la actividad que en ella se desarrolle.



Cap.3 Dotacién de servicios

Articulo 95. Condiciones generales de las dotaciones de los edificios.

Se denomina dotaciones de los edificios, al conjunto de instalaciones y mdqguinas, asi como a los
espacios necesarios para su desarrollo, que garanticen el buen funcionamiento de los locales segun el
uso al que estén destinados.

Las instalaciones particulares de las edificaciones no podrdn discurrir por el espacio puUblico, salvo los
elementos correspondientes a las acometidas, cuyo emplazamiento en el viario publico sea exigido.

Se permitird enrasar en fachada aquellas instalaciones que deban ser accesibles desde el viario publico.

La instalacion de estos servicios se deberd realizar de acuerdo a las normativas correspondientes y al
Cddigo Técnico de la Edificacion.

Estas condiciones son de aplicacién a todas las obras de nueva edificacion o rehabilitacién integral, asi
como para el acondicionamiento o reestructuracién total de locales. Asi como en todas aquellas obras
que los técnicos municipales consideren necesarias.

Existen:
- Dotacién de agua
- Dotacién de energia
- Dotacién de telecomunicacion
- Evacuacién
- Dotacién de climatizacién

- Dotaciéon de estacionamiento de vehiculos

Articulo 96. Condiciones de las dotaciones de agua.

Todo edificio deberd disponer en su interior de servicio de agua corriente potable con la dotacion
suficiente para garantizar la satisfacciéon de las necesidades propias del uso a que se destine.

En viviendas, la dotacién minima serd de doscientos cincuenta (250) litros por habitante y dia.

Los proyectos de nuevas edificaciones deberdn garantizar el caudal minimo necesario de agua,
indicando su procedencia, asi como la garantia sanitaria de las aguas destinadas a consumo humano.

No se podrdn otorgar licencias para la construccién de ningin tipo de edificios, hasta tanto no quede
garantizado el caudal de agua necesario para el desarrollo de su actividad, bien a través del sistema de
suministro municipal u otro distinto y se acredite la garantia sanitaria de las aguas destinadas al consumo
humano. Cuando la procedencia del agua no fuera el suministro municipal, deberd justificarse su
procedencia, la forma de captacién, emplazamiento, aforos y andlisis, y garantia de su suministro.

En aplicacién de del Texto Refundido de la Ley de Aguas, las actuaciones que requieran de captacién
de aguas de un cauce o vertido directo o indirecto de residuales al mismo deberdn solicitar la
preceptiva concesion o autorizacién del Organismo de Cuenca. A su vez, las actuaciones que requieran
la captacion de aguas del subsuelo mediante la apertura de pozos deberdn solicitar la preceptiva
concesién o autorizacién del Organismo de Cuenca.

Articulo 97. Condiciones de las dotaciones de energia.




Todo edificio contard con instalacién interior de energia eléctrica correspondiente, conectada al
sistemna de abastecimiento municipal o a sistema adecuado de generacidn propio, segun las
condiciones de la normativa.

Las instalaciones y locales necesarios para estas instalaciones, deberdn regirse por las normativas
especificas en funciéon del tipo de energia utilizada, el uso del edificio y caracteristicas especificas de la
instalacion, reguladas por Real Decreto 842/2002, de 2 de agosto, que regula el reglamento
electrotécnico para baja tensidén e instrucciones técnicas complementarias.

Con cardcter general, en las nuevas edificaciones y rehabilitaciones integrales o reformas, el tendido vy
las redes eléctricas serdn subterrdneas.

Articulo 98. Condiciones de las dotaciones de telecomunicacion.

El Real Decreto-ley 1/1998, de 27 de febrero de 1998, sobre infraestructuras comunes a en los edificios
para el acceso a los servicios de telecomunicacion y la Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de
Telecomunicaciones, asi como el Real Decreto 346/2011, de 11 de marzo, por el que 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, establecen las condiciones necesarias para este fipo
de instalaciones.

Todos los edificios dentro de su dmbito de aplicacion, con independencia de que se recdlice o no la
conexién al servicio, deberdn contar con la instalacién correspondiente segin las condiciones de la
normativa.

De acuerdo con lo establecido en la normativa, no se puede conceder autorizacion para la
construcciéon o rehabilitacién integral de ningun edificio de los incluidos en su dmbito de aplicacién, si al
correspondiente proyecto arquitecténico no se acompana el que prevé la instalacion de una
infraestructura comun de telecomunicacién propia. La ejecucion de esta infraestructura se garantiza
mediante la obligacidén de presentar el correspondiente certificado de fin de obra y/o boletin de la
instalacion acompanados de preceptivo protocolo de pruebas de la instalacion y todo ello sellado por
la correspondiente Jefatura Provincial de Inspeccidn de Telecomunicaciones, requisito sin el cual no se
puede conceder la correspondiente licencia de primera ocupacion. Asimismo, en la citad normativa se
incluyen las disposiciones relativas a la instalacion de esta infraestructura en edificios ya construidos.

Asimismo, el Real Decreto 244/2010, de 5 de marzo, y la Orden ITC/1142/2010, de 29 de abril, establecen
los requisitos que han de cumplir las empresas instaladoras de telecomunicacion habilitadas para
realizar estas instalaciones y cualesquiera otfras instalaciones de telecomunicacion.

Se prohibe expresamente la colocacion de toda clase de instalaciéon de telefonia y telecomunicaciones
que sea visible en las fachadas y cubiertas de los edificios catalogados. Si es preciso se retirardn las
instalaciones existentes, recolocdndose en localizaciones que cumplan con las condiciones establecidas
para este tipo de instalaciones.

Se podrd exigir la retirada de la totalidad del cableado exterior y la retirada de elementos de
instalaciones tales como antenas, armarios, casetas, etc. en calles, espacios libres y edificaciones,
justificada por su localizacion en edificios, espacios libres y zonas rurales o naturales de interés histérico,

paisqgjistico o medioambiental.

Los tendidos de telefonia y telecomunicaciones no podrdn disponerse sobre las fachadas de los
edificios, ni tenderse sobre vias o espacios libres publicos. Las partes de la red urbana o de acometidas
de suministro de telefonia y telecomunicaciones que deban atravesar o situarse en las fachadas de los
edificios deberdn soterrarse en el acerado o embutirse en los paramentos de forma no visible.

Los elementos de las instalaciones, tales como rejillas, cajas de registro, contadores, armarios de
instalaciones, cajas de contadores, mddulos de distribucién, etc. que forzosamente tengan que
instalarse en la fachada de los edificios o en la via puUblica, deberdn disenarse de forma que se integren
en el edificio y en el paisaje urbano en cuanto a su posicién, forma, dimensién, materiales y color.



Articulo 99. Condiciones de los servicios de evacuacion.

Todo edificio que cuente con suministro de agua dispondrd de una instalacion de evacuacién de aguas
adecuada a la normativa aplicable.

En caso de evacuacién de aguas de instalaciones industriales serd necesario justificar la necesidad o no
de depuracién particular previa de las mismas. Ademds, todas las nuevas instalaciones que se
establezcan, deberdn contar en su red de evacuacion de aguas residuales con una arqueta de control
previa a su conexién con la red de alcantarillado, que permita llevar a cabo confroles de las aguas por
parte de las administraciones competentes.

El desagUe de las bajantes de aguas pluviales se hard mediante un sistema de evacuacion que las
conduzcan al alcantarillado urbano, destinado a recoger dicha clase de aguas.

Todas las piezas que dispongan de elementos que produzcan combustion u ofro proceso de generaciéon
de gases, dispondrd de conductos de evacuaciéon de los mismos para cada fuente de generacién de
los mismos.

Se prohibe la salida libre de humos por fachadas, patios comunes, balcones y ventanas, aungue dicha
salida tenga cardcter provisional, excepto en el caso de salidas de calderas estancas individuales de
gas.

Se admiten las de aire acondicionado, mediante rejillas que garanticen la dispersidn y situadas a mds de
tfres (3) metros sobre la rasante de la acera, sin afectar a huecos cercanos y viandantes.

Los conductos serdn aislados y revestidos de forma adecuada, no discurrirdn por fachadas exteriores y
se elevardn al menos un (1) metro por encima de la cubierta mds alta de la edificacion.

El Ayuntamiento podrd imponer las medidas correctoras que estime pertinentes cuando una salida de
humos, a su juicio, pueda causar molestias o perjuicios, llegando al empleo preceptivo de purificadores
en las salidas de humos de chimeneas industriales, instalaciones colectivas de calefacciéon y salida de
humos y vahos de cocinas de colectividades, hoteles, restaurantes o cafeterias.

En los edificios de nueva planta serd obligatorio la disposicién de un local destinado a contenedores de
basuras con fécil acceso desde la via publica, con capacidad, dimensiones y nUmero de contenedores
adecuado para el amacenamiento previo a su refirada por los servicios municipales de recogida,
contando ademds con ventilacién independiente. Se exceptian de esta condicién las viviendas
unifamiliares o de asentamiento rural.

Se permitirdn las soluciones mancomunadas para varios edificios de una misma parcela.
Su capacidad y caracteristicas cumplirdn con lo establecido en el CTE.

Queda expresamente prohibido efectuar vertidos directos o indirectos derivados de la ejecucién de las
obras que contaminen las aguas asi como acumular residuos o sustancias que puedan constituir un
peligro de contaminacién de las aguas o degradacién de su entorno.

En caso de prever la realizaciéon de vertidos de aguas residuales al dominio publico hidrdulico (cauce
natural, infiltracién del terreno, acequia,etc) serd necesario solicitar con la suficiente antelacién al inicio
de la actividad, la correspondiente autorizacién de vertido ante el drea de Control de Vertidos de la
CHE. La informacidén que deberd aportarse es la contenida en el articulo 246 del RDPH.

Articulo 100. Condiciones de las dotaciones de instalaciones de calefaccidn y acondicionamiento de
aire.

Todo edificio de nueva planta en que existan locales destinados a la permanencia sedentaria de
personas deberd disponer, al menos, de una instalacidon de climatizacién, tanto para frio como para
calor, que pueda proporcionar las condiciones de temperatura fijadas por la normativa especifica
correspondiente.



Se podrd emplear cualquier sistema de acondicionamiento segin las normativas aplicables que
garantice las condiciones fijadas en las mismas. Se recomienda que en el diseno de las mimas se busque
el mayor ahorro energético.

La prevision de la instalacién de aire acondicionado no se fraducird en la inexistencia de huecos
practicables para la ventilacion, o incumplimiento de las condiciones de iluminacion y ventilaciéon
natural o forzada establecidas para cada uso, sino que los sistemas naturales y mecdnicos serdn
complementarios.

En edificios existentes, la salida de aire caliente de la refrigeracién, salvo casos justificados por los
servicios técnicos municipales, no se hard sobre la via pUblica debiendo hacerse a través de la cubierta
del edificio o a patio de luces interior a la parcela al que no den dormitorios. En Ultimo extremo, si ha de
hacerse sobre el espacio publico, no se hard a altura menor que tres metros (3,00 m), ni producird
goteos u otras molestias sobre el espacio publico. Los conductos de evacuacion se separardn un (1)
metro como minimo de cualquier hueco correspondiente a distinto usuario, elevdndose dicha
separaciéon a dos (2) metros cuando la salida del aire se produzca directamente al exterior, tanto a
patios como a via puUblica. Cuando existan marquesinas, balcones o terrazos, la medicidn de la
distancia de los dos (2) metros a huecos correspondientes a distinto usuario, incluird el desarrollo del
saliente de dichos vuelos. Las unidades exteriores del aire acondicionado no deben sobresalir del plano
de fachada del edificio.

Articulo 101. Condiciones de las dotaciones de instalaciones de combustibles liquidos.

Cuando las fuentes de energia utilizadas sean los derivados del petrdleo se cumplirdn estrictamente las
disposiciones sobre contaminacion incluidas en el uso industrial, asi como las Normas Tecnoldgicas del
Ministerio de Fomento.

Articulo 102. Condiciones de las dotaciones de instalaciones de combustibles sdlidos.

Las calderas y quemadores que utilicen el carbdn o la lefia como fuente de energia, cumplirdn la
normativa vigente.

Articulo 103. Condiciones de los servicios postales.

Todo edificio dispondrd de buzones para la correspondencia, en un lugar facilmente accesible para los
servicios de correos.

Articulo 104. Condiciones de las dotaciones de estacionamientos de vehiculos

Todos los edificios y locales de nueva planta deberdn, a no ser que se establezca lo contrario por
cuestion de uso o localizacién, disponer de estacionamiento de vehiculos para sus usuarios. La dotacién
serd en funcién de las necesidades de cada uso en el caso de que esté regulada, en los demds casos se
adoptard una minima de una plaza de estacionamiento por cada cien (100) metros cuadrados
constfruidos de cualquier uso.

Los técnicos municipales podrdn exigir el cumplimiento de esta dotacion en obras que impliquen la
implantacién de usos o actividades en edificios o locales que no sean de nueva planta, pero prevean
generar afluencia de publico o tréfico.

En cualquier caso, el Ayuntamiento, previo informe de los servicios técnicos, podrd reducir o eximir de la
dotacién de estacionamientos cuando resulte imposible o inconveniente su establecimiento por alguno
de los siguientes supuestos:



- Laintervencién se produce en una edificacién existente cuya disposicion o morfologia lo impiden.

- Laintervenciéon se produce en edificaciones de valor arquitectdnico y el mantenimiento de sus
condiciones lo impide.

- La intervencion se produce en parcelas o locales cuya configuracion o dimensidon impide la
dotacién manteniendo un uso adecuado de la edificacién.

El ancho minimo libre de las plazas serd de doscientos freinta (230) centimetros en toda la longitud y
cuatrocientos cincuenta (450) de longitud para automdviles ligeros. Las dimensiones minimas de
anchura se incrementardn en treinta y cinco (35) centimetros por cada pared lateral a un espacio de
estacionamiento. En caso de localizarse en linea la longitud se incrementard en cincuenta (50)
centimetros.

Todos los estacionamientos contardn con acceso exterior adecuado vy suficiente en funcién del ancho
de la calle. Sus caracteristicas constructivas se realizarén conforme a la normativa vigente.

Cap.4 Seguridad y Accesibilidad

Articulo 105. Condiciones de seguridad

Son las condiciones que se establecen a las edificaciones con el fin de garantizar la proteccién de las
personas, prevenir danos personales y materiales a sus habitantes. Estas condiciones se garantizan con la
aplicacion de las condiciones establecidas en el Cédigo técnico de la Edificacién, que regula las
condiciones generales que deben cumplir los proyectos desde constructivas y estructurales, hasta de
prevencién de incendios y utilizacién, la Ley 3/1997 de Promocién de la Accesibilidad y Supresion de
Barreras Arquitectdnicas y su reglamento de desarrollo.

Cuando se frate de proyectos para los que se solicite licencia de actividad deberdn garantizar las
medidas suficientes que eviten riesgos en su interior y en su entorno segun el Cédigo Técnico de la
Edificacién y las normativas sectoriales de aplicacién. En caso de que se trate de edificios industriales
serd de aplicacién el Reglamento de Seguridad Contra incendios en los edificios industriales.

Cuando una instalacion o edificacion, a criterio municipal, no cumpla las condiciones de seguridad
suficientes para si misma o su entorno, se requerird la actuaciéon de las medidas oportunas que
garanticen su seguridad segun las medidas legales pertinentes, pudiendo incluso llegar a la declaracion
como fuera de ordenacién, forzando el cierre del mismo.

Sin perjuicio de lo establecido en otras legislaciones, los edificios deberdn cumplir lo siguiente:

- Laforma vy superficie de los espacios comunes de los edificios deberdn garantizar el fransporte de
una camilla desde cualquier salida a la via publica.

- Los distribuidores y corredores de acceso de acceso a viviendas o locales serdn de al menos
ciento veinte (120) centimetros y los portales tendrdn una dimensién minima de dos (2) metros
hasta la caja de escaleras y/o ascensor. Disponiendo de iluminacion suficiente y del alumbrado
de emergencia necesario segun la normativa aplicable.

- Lainstalacion del uso de ascensores, montacargas y similares serd objeto de licencia municipal.

- Deberd garantizarse la confinuidad de los pavimentos de las zonas comunes de las edificaciones,
cumpliendo los desniveles indicados en el Codigo técnico de la Edificacion.

- Deberd garantizarse la seguridad en los desniveles de escaleras, ventanas y demds segun
normativa vigente.

Articulo 106. Proteccidén frente al rayo




Se deberdn cumplir las prescripciones en materia de proteccién frente a la accidén del rayo, que se
establece en el SUA 8 del Codigo Técnico de la Edificacién vigente o normativa que la sustituya.

Articulo 107. Proteccidn en casos de incendios

Se deberdn cumplir las prescripciones en materia de seguridad contra incendios, que se establece en
establecen en el Cddigo Técnico de la Edificacién vigente o normativa que la sustituya.

Las construcciones existentes deberdn adecuarse a la reglamentacion de proteccion contra incendios,
en la medida mdéxima que permita su tipologia y funcionamiento.

Cuando una instalaciéon no puede alcanzar, a juicio del Departamento Municipal competente, unas
condiciones correctas de seguridad para si mismo y para su entorno, ofreciendo riesgos no subsanables
para el vecindario o viandantes, podrd ser declarada fuera de ordenacién, forzdndose la erradicacion
del uso y el cierre de la instalacién.

Articulo 108. Condiciones de Accesibilidad

Son las condiciones que han de someterse las edificaciones a efectos de garantizar la adecuada
accesibilidad a los distintos locales y piezas que las componen.

Con cardcter general, y para la mejora de accesibilidad de los usuarios con movilidad reducida y otras
minusvalias, se estard a lo dispuesto por la Ley 3/1997, de 7 de abril, de Promocién de la Accesibilidad y
Supresidon de Barreras Arquitecténicas, Urbanisticas de Transportes y de la Comunicacion, asi como all
Decreto 19/1999, de 9 de febrero, del Gobierno de Aragdn, por el que se regula la Promocion de la
Accesibilidad y Supresion de las Barreras Arquitectonicas, Urbanisticas, de Transportes y de la
Comunicacién (BOA del 15 de marzo de 1999), que desarrolla la Ley 3/1997, de 7 de abril, modificado
por el Decreto 108/2000, de 29 de mayo, ademds del SUA 9 sobre Accesibilidad del CTE vigente o
normativa que lo sustituya.

Articulo 109. Accesos a las edificaciones

. Todo edificio deberd estar senalizado exteriormente para su identificacién de forma que sea visible
claramente de dia y de noche. Los servicios municipales senalardn los lugares en que deben exhibirse los
nombres de las calles y deberdn aprobar la forma de exhibir el nUmero que le corresponde al edificio.

. Los accesos a las edificaciones deberdn cumplir los requisitos de la normativa vigente sobre
Accesibilidad y Supresidn de Barreras Arquitectdnicas, que se concreta en el Decreto 19/1999, de 9 de
febrero, del Gobierno de Aragdn, por el que se regula la Promocion de la Accesibilidad y Supresion de
las Barreras Arquitectdnicas, Urbanisticas, de Transportes y de la Comunicacion (BOA del 15 de marzo de
1999), que desarrolla la Ley 3/1997, de 7 de abril, modificado por el Decreto 108/2000, de 29 de mayo; y
en particular, los edificios de uso publico, ya sean de fitularidad publica o privada. Ademds de las
prescripciones contenidas en el CTE.

Articulo 110. Puertas de acceso

Los edificios tendrdn una puerta de entrada desde el exterior, cuya anchura libre, salvo en el caso de
viviendas unifamiliares, no serd inferior a ciento treinta (130 cm) centimetros, con una altura que sea
mayor o igual a doscientos diez (210 cm) centimetros.

Articulo 111. Portales y circulacién interior




Se entiende por espacios de circulacion interior de los edificios los que permiten la comunicaciéon para
uso del publico en general entre los distintos locales o viviendas de un edificio de uso colectivo, entfre
ellos y los accesos con el exterior, los cuartos de instalaciones, garajes u ofras piezas que integren la
construccion. Son elementos de circulacion los portales, rellanos, escaleras, rampads, ascensores,
distribuidores, pasillos y corredores. Sin perjuicio de que por el uso del edificio se impongan otras
condiciones, cumplirdn las siguiente:

a. Los portales tendrdn una anchura minima de dos (2) metros hasta el arranque de la escalera
principal y los aparatos elevadores.

b. Los distribuidores de acceso a viviendas o locales, tendrdn un ancho superior a ciento veinte
(120) centimetros cuando sirvan a un nimero de locales igual o inferior a cuatro (4); si se da
servicio a mds unidades, la dimensidn serd superior a ciento cuarenta (140) centimetros.

c. Laformay superficie de los espacios comunes permitird el fransporte de una persona en camilla,
desde cualquier local hasta la via pUblica, debiendo en cualquier caso aplicarse la Ley sobre
Supresidn de Barreras Arquitectdnicas de la Comunidad de Aragdn.

Serd obligatorio la colocacién de casilleros para la entrega de correspondencia en todos los edificios,
colocdndose en los locales de servicios comunes de entrada en la planta baja.

Articulo 112. Antepechos
Las condiciones de los antepechos de ventanas cumplirdn las condiciones establecidas en el CTE DB-

SUA de seguridad de utilizacién y accesibilidad.

Articulo 113. Dimensiones y condiciones de las escaleras

Las condiciones especificas de las escaleras cumplirdn con lo estipulado en el CTE y en el Decreto
19/1999, de 9 de febrero, del Gobierno de Aragdn, por el que se regula la Promocién de la Accesibilidad
y Supresion de Barreras Arquitectdnicas, Urbanisticas, de Transportes y de la Comunicacion. Se aplicard
la condicién mds restrictiva.

Articulo 114. Aparatos elevadores

Se deberd dar cumplimiento, en todo caso, a lo dispuesto en el Decreto 19/1999, de 9 de febrero, del
Gobierno de Aragdn, por el que se regula la Promocién de la Accesibilidad y Supresién de Barreras
Arquitectdnicas, Urbanisticas, de Transportes y de la Comunicacion (BOA del 15 de marzo de 1999), que
desarrolla la Ley 3/1997, de 7 de abril, modificado por el Decreto 108/2000, de 29 de mayo; y en
particular, los edificios de uso publico, ya sean de titularidad publica o privada. Ademds de las
prescripciones contenidas en el CTE sobre la materia.

Ademds, se deberdn cumplir las siguientes consideraciones:

1) Toda instalacién de aparatos elevadores, montacargas, escaleras mecdnicas, salvaescaleras y
demds aparatos elevadores requerirdn licencia municipal.

2) Deberdn cumplir con toda la reglamentacioén técnica y las normas de seguridad especificas para su
instalacion.

3) En el proyecto de instalacidon contardn los datos técnicos del aparato, el uso al que se destina,
nUumero de plantas y viviendas a las que sirve.

4) Ningun elemento estructural del ascensor o guias se podrdn anclar o fijar a paredes medianeras.

5) Serd obligatorio, en los edificios de nueva construccién, que cuenten con tres o mds plantas de
altura, la instalaciéon de un ascensor infegrado en el interior de la edificacion.



6) Su funcionamiento serd permanente a cualquier hora del dia.

7) Al objeto de favorecer la instalacién de aparatos elevadores en edificios existentes que no disponen
de espacio para ello, y favorecer la accesibilidad de todas las personas, se adoptan las siguientes
medidas, flexibilizando las condiciones:

7.1) En los patios interiores de edificios existentes podrdn autorizarse la instalacion de recintos de
ascensores, aunque de ello resulte la reduccidon de superficies requeridas por las normas, hasta una
superficie del 75 por ciento de la sefalada, con cardcter general, de las luces rectas de las piezas
habitables recayentes hasta un minimo de 2,00 metros.

Dicha medida quedard justificada en el proyecto, indicando expresamente la necesidad de recurrir
a este emplazamiento sin existir ofra alternativa para satisfacer unas adecuadas condiciones de
accesibilidad.

En el caso de sobrepasar las medidas anteriormente mencionadas, por cualquiera de los limites
establecidos, el Ayuntamiento podrd autorizar la instalacién del ascensor siempre y cuando el
recinto del ascensor se construya con materiales permeables a la luz y al aire, tales como lamas,
mallazos, efc..., siempre y cuando se acredite el consentimiento expreso de todos los propietarios
que recaigan al patio.

7.2) A efectos de permitir la instalacion de un ascensor, se podrd reducir la caja de la escalera,
hasta un 10% de la anchura minima que establece la norma bdsica y general, siempre que se
cumplan las siguientes condiciones:

Que la instalacion del ascensor responda a la adecuacién del edificio a la normativa vigente sobre
eliminacion de barreras arquitectdnicas y personas con movilidad reducida.

Que el proyecto incorpore medidas compensatorias de adecuacién o mejoras de las condiciones
de seguridad de la escalera que se estimen suficientes por los servicios técnicos municipales, como,
por ejemplo, alumbrado de emergencia, instalacién de extintores, etc...

Se deberd justificar que la propuesta no puede ser sustituida por ofra que suponga una menor
reduccion de la anchura de las escaleras.

Se deberd justificar la seguridad de las personas y la posibilidad de los medios de extincién de
incendios no quedan afectados por la reduccién de la anchura de la escalera.

7.3) En el mismo sentido que la medida anterior, se podrdn reducir las dimensiones minimas de las
cabinas de los ascensores para usuarios con sillas de ruedas, siempre que se estimen suficientes por
los servicios técnicos municipales, y pueden ser utilizados por otros usuarios con movilidad reducida.

Se estard a lo dispuesto en el Documento de Apoyo al Documento Bdsico DB-SUA Seguridad de
utilizacién y accesibilidad del CTE y las modificaciones que resulten.

Cap.5 Estéticas

Articulo 115. Condiciones estéticas

Son las que hacen referencia a la imagen de las edificaciones, sus caracteristicas formales,
dimensionales y constructivas cuyo fin es integrarlo en el conjunto urbano.

- Enlas calles principales mds representativas toda nueva edificacion o modificaciéon de la misma
deberd realizarse teniendo en cuenta el lugar donde se encuentra, respondiendo su diseno a las
tipologias y caracteristicas propias del lugar en que se encuentra, su composicion, materiales y
lenguaije.



- Los materiales empleados para la renovacion y acabado de fachadas, cubiertas y cierres de
parcelas habrdn de armonizar con el ambiente en que vayan a emplazarse, primando el uso de
la piedra.

- Las obras de restauracién, consolidacién o reparacidén deberdn mantener la configuracion
general del edificio, adaptdndose al entorno y a las determinaciones de la norma zonal que le
corresponda, y no podrdn menoscabar la belleza o armonia del paisaje natural, rural o urbano.

- En caso de obras de ampliacién, éstas deberdn adaptarse a las condiciones edificatorias del
volumen existente, manteniendo los elementos que le caracterizan.

- Se prohibe cualguier elemento o material que suponga un impacto negativo en el entorno.

El Ayuntamiento podrd exigir toda la documentacion grdfica o escrita que considere oportuna para
garantizar estas condiciones a la hora de solicitar licencia municipal.

Articulo 116. Condiciones de los volUmenes

La forma y dimensiones de las edificaciones define el volumen de las mismas. Primardn los volUmenes
sencillos que se asimilen a las tipologias y dimensiones propias del dmbito en que se encuentren.

El volumen deberd entenderse como una unidad y, cuando existan volumenes secundarios al principal,
se organizardn de manera que no comprometan ni menoscaben el edificio principal.

El tamano de los volimenes se adecuard en dimensiones a las del entorno urbano en que se inserte la
nueva edificacién.

Articulo 117. Condiciones de disefio de las fachadas

Las obras en edificaciones existentes que presenten en su fachada elementos caracteristicos como
balcones, escudos, enrejados, arcos, artesonados, etc...deberdn respetarlos y garantizar su
permanencia.

En el caso en que se proyecten obras en una edificacién junto a uno o varios edificios de interés
arquitectdnico, deberd adecuarse su composicion a las lineas de referencia de los mismos.

Los medianiles de aquellas edificaciones que vayan a quedar descubiertos, aun de forma temporal, las
fachadas laterales y posteriores deberdn adecuar sus condiciones a su entorno y a las caracteristicas de
la fachada principal, evitando danar la imagen del enforno.

Las medianerias que por cambio de uso o cdlificacién de la parcela colindante quedasen al
descubierto con cardcter definitivo, constituyendo fachada a vial o espacio publico, deberdn ser
tratadas como fachada, y se podrdn abrir huecos, balcones,...previo proyecto aprobado y segun los
plazos establecidos.

Para la composicion de las fachadas traseras, dada su influencia sobre la percepcion del ndcleo y la
composicidn del paisaje urbano, que forman parte de las edificaciones situadas en las zonas limitrofes
con el suelo no urbanizable de Biota, se deberdn incluir soluciones que mitiguen su impacto, tales como
introducir elementos vegetales, pérgolas o estructuras que se recubrirdn con vegetacion, efc...

Se evitard que las instalaciones (electricidad, telecomunicaciones, etc.) discurran por las fachadas, en
caso contrario se integrardn en elementos de fachada para que no queden vistos.

La disposicién de los huecos se realizard teniendo en cuenta la composicién propia de las edificaciones
existentes en el dmbito, dando al edificio un aspecto coherente con el mismo.

Las plantas bajas se considerardn parte inseparable de la fachada y por tanto deberdn estar en
consonancia con él. En el caso en que se prevea uso comercial se prohibe la apertura de grandes
huecos acristalados que puedan repercutir en la imagen del conjunto. En el caso de colocacién de
carteles o anuncios, si se trata de paralelos a fachada podrdn sobresalir un mdéximo de quince (15)



centimetros, si se trata de perpendiculares a la misma tendrdn un saliente mdximo de sesenta (60)
centimetros y deberdn situarse a una altura minima de la rasante de la acera de doscientos veinticinco
(225) centimetros. Estos criterios podrdn restringirse por criterio municipal.

8. Las fachadas deberdn realizarse al estilo general de la poblacidn, primando el uso de la piedra y su
colocacion tradicional. También podrdn realizarse con revestimiento en piedra o en revoco y pintado en
colores y texturas tradicionales de la poblacién, dejando vistas jambas, dinteles y otfros elementos
significativos.

9. En caso en que no se daine la imagen general y se trate de construcciones agricolas o similares podrdn
emplearse otros materiales distintos, siempre bajo el criterio municipal.

Articulo 118. Condiciones de disefio de los cuerpos volados

1. Se entiende por cuerpo volado todo aquel elemento que sobresalga del plano de fachada, volando
sobre la via publica o espacios libres privados.

2. Los cuerpos volados serdn rematados a una distancia de la medianeria nunca inferior a su propio vuelo.
3. Los vuelos a patio de manzana serdn como mdximo iguales a los permitidos en fachada principal.
4. Se denomina balcdn a los cuerpos volados abiertos.

- La cara inferior de la losa del balcdn no podrd estar a menos de fres metros y medio (3,5) de la
rasante de la calle.

- El vuelo méximo permitido serd de sesenta y cinco (65) centimetros, reduciéndose a cuarenta (40)
si el ancho de la calle es inferior a cuatro (4) metros.

- Su anchura no podrd superar en mds de setenta (70) centimetros el ancho del vano.
- Se denominard balconada en el caso en que el vuelo sea comUn a varios vanos.

5. Se denomina terrazas a los espacios entrantes o salientes abiertos que superen las condiciones
establecidas en el apartado anterior. Se permiten terrazas enfrantes, salvo en la Norma Zonas R1- Casco
Antfiguo, con profundidad no superior a la altura entre forjados a contar desde la linea exterior del
saliente de la terraza o balcdn si los hubiera, y aparecerdn a una distancia minima de cincuenta (50)
centimetros de las medianerias.

6. Los cuerpos volados cerrados son espacios cerrados y cubiertos que sobresalen de los planos de
fachada de la edificacion.

7. Se denomina alero a la parte de la cubierta de los edificios que sobresale de la fachada. Deberdn ser
continuos y con soluciones constructivas tradicionales. Aquellos de valor arquitecténico o estéfico
deberdn ser conservados en condiciones adecuadas.

- Deberdn presentar las dimensiones constructivas que se deriven del encuentro entre cubierta y
fachada.

- El vuelo méximo de los mismos dependerd de las caracteristicas de la norma zonal en que se
encuentre, pero en general se permiten los aleros con un vuelo méximo de cincuenta (50)
centimetros.

8. En general para todo fipo de cuerpos volados, salvo lo especificado para los balcones:

- No se permiten en alturas desde la rasante de la calle inferiores a los tres metros y medio (3,5) a
cada punto de la cara inferior de la losa del vuelo.

- Sise encuentra en una calle de anchura inferior a cuatro (4) metros, el mdximo serd de veinticinco
(25) centimetros.

- Si se encuentra en una calle de entre cuatro (4) y seis (6) metros, el mdximo serd de cincuenta
(50) centimetros.



- Sise encuentra en una calle de anchura superior a seis (6) metros, el mdximo quedard sometido a
criterio municipal, garantizando la imagen de la calle y recomenddndose no exceder los setenta
y cinco (75) centimetros.

- Los técnicos municipales podrdn adoptar medidas diferentes de manera justificada cuando asi se
considere segun las caracteristicas concretas de cada zona y edificio.

En edificaciones aisladas, los vuelos no podrdn ocupar los limites que la normativa de la zona sefale
para el retfranqueo y separacion a linderos.

Los cuerpos volados preexistentes acordes con la imagen, cultura y caracteristicas arquitecténicas del
conjunto urbano quedan exentos del cumplimiento de estas condiciones, debiéndose garantizar su
conservacion.

Las construcciones voladas que presenten en planta baja una calle o paso entre dos de ellas, por su
cardcter original se permite su mantenimiento, aunque se prohibe el levantamiento de nuevos
elementos de este tipo.

No se permitird el retranqueo de las construcciones de la alineacion oficial de fachada en Norma Zonal
R1-Casco Antiguo, en el resto de zonas podrd autorizarse a fravés de Estudio de Detalle.

Articulo 119. Condiciones de disefio de cubiertas

Las cubiertas podrdn ser planas o inclinadas, salvo en la Norma Zonal R1-Casco Antiguo en la que solo se
permiten inclinadas.

Las cubiertas inclinadas deberdn resolverse en cubierta inclinada de dos o mds aguas, adaptadas al
volumen que cubren. Se recomienda el uso de la teja cerdmica en color tradicional, evitando los
tejados negros.

La pendiente de los faldones del tejado inclinado deberd estar entre los quince (15) vy los treinta (30)
grados sexagesimales. La cumbrera que remata el plano de cubierta estard a una altura méxima de 3,5
metros sobre el plano horizontal del alero, debiendo fraccionarse la cubierta en varios planos para
cumplir esta condicidn, si fuera necesario o conveniente. Dispondrdn en su remate de cornisa o alero de
coronacién.

Las edificaciones destinadas a usos agropecuario o industrial podrdn utilizar soluciones alternativas,
permitiéndose otros materiales (chapa metdlica en colores discretos que no resalten con el entorno,
etc.), salvo la que estén situadas en el casco urbano zonificacidén R1o R2, en cuyo caso sélo se admitirdin
los materiales tradicionales.

Las chimeneas necesarias para evacuacion de humos se proyectardn, siempre que sea posible,
agrupadas y preferentemente lo mds cercanas a la cumbrera para minimizar su altura e impacto visual.
Los materiales de sus paramentos deberdn armonizar con las fachadas del edificio.

La instalacion de antenas, mdstiles y otras instalaciones similares deberd redlizarse también de forma
agrupada bajo los mismos criterios. Se recomienda que se retranqueen al menos tres (3) metros de los
planos de las fachadas. El elemento a instalar deberd emplazarse donde suponga un menor impacto
visual para el medio y siempre donde sea menos visible desde los espacios pUblicos.

No obstante, se estard a lo dispuesto en el Decreto-Ley 1/1998, de 27 de febrero de 1998, sobre
infraestructuras comunes en los edificios para el acceso a los servicios de telecomunicacién y demds
normativa sectorial vigente.

Se permite (segun criterios de norma zonal) la apertura de huecos en cubierta para ventilaciéon e
iluminacién de las estancias bajo cubierta, preferentemente en el mismo plano de las mismas y de
anchura no superior a cienfo veinte (120) centimetfros a colocadas a distancia no inferior de cinto
cincuenta (150) centimetros. Se prohibe la construccidon de lucanas ya que no pertenecen a las
caracteristicas tradicionales de las construcciones.



Articulo 120. Cerramientos y vallados

Los solares sin edificar podrdn acondicionarse como uso puUblico hasta su edificacién o deberdn cerrase
con una valla o cerca de material resistente e incombustible, situada en la alineacién oficial, con una
altura minima de doscientos veinte (220) centimetros y méxima de tres (3) metros, de modo que su
composicién se integre lo mds posible en las caracteristicas de la zona.

Las parcelas edificadas podrdn vallarse si se desea con cerramientos con acabados en cerrgjeria,
vegetales o tapias ciegas si se frata de materiales propios de fachada, siempre que armonicen con el
entorno y que alcancen una altura méxima de doscientos cincuenta (250) centimetros.

Articulo 121. Condiciones de arbolado y gjardinamiento

Se procurard conservar y proteger el arbolado existente en terreno puUblico. En el caso de tener que
afectar a alguno deberd intentarse se trate de los de menor edad, porte o condiciones. Toda pérdida
de arbolado en via pUblica deberd ser repuesta de forma inmediata.

Los espacios publicos y privados que se encuentren djardinados en la actualidad deberdn ser
conservados en buen estado.

Se procurard conservar el arbolado existente en terrenos privados, en el caso de que por actuaciones
de edificacién vaya a tfransformarse en mismo, se intentard la conservacién de la mayor parte de
ejemplares posibles, priorizando los de mayor edad y porte. El proyecto de obras deberd indicar los
ejemplares afectados por el mismo.

Los patios de manzana que no sean edificables en planta baja, se recomienda se ajardinen al menos en
el 50% de su superficie.

Articulo 122. Servidumbres urbanas

El Ayuntamiento podrd instalar, suprimir o modificar, a su cargo, en las fincas, y los propietarios vendrdn
obligados a consentilo soportes, sefales o cualquier ofro elemento al servicio del nicleo de
poblacion.

Cap.é Ambientales y ecoeficiencia energética

Articulo 123. Definicidn

Las condiciones ambientales son las que se imponen a las construcciones con el objetivo de evitar
agresiones al medio natural por emisiones de radioactividad, ruidos, vibraciones, perturbaciones
eléctricas, vertidos, gases, humos u ofros.

En las actuaciones edificatorias deberdn tenerse en cuenta los criterios de disminucién de ruidos,
emisiones, perturbaciones y vibraciones de cualquier tipo, especialmente en aquellos usos que puedan
causar mayor incidencia. Ademds, se valorardn en los proyectos los criterios de eficiencia energética y
construccién sostenible.

Las actividades compatibles con otros usos que puedan suponer un riesgo natural estardn sometidas a la
autorizacidén municipal y deberdn evitar producir riesgos y danos al medio natural y al entorno y deberdn
reducir justificadamente las cargas contaminantes que produzcan. El impacto se medird en los limites de
su parcela y en el lugar que los dafos sean mds aparentes.

Articulo 124. Contaminacidn acustica

Los ruidos se medirdn en decibelios ponderados de escala normalizada (dB A), y el aislamiento acuUstico
en decibelios (dB).



2. En el medio ambiente exterior, exceptuando el ruido procedente del trdfico, no se podrdn producir
ruidos que sobrepasen los siguientes limites:

TIPO DE ACTIVIDAD NIVEL MAXIMO SONORO (dB A)
Residencial, hotelero, DIA (de 8:00 a 22:00 h) 50
oficinas y equipamientos. NOCHE (de 22:00a 8:00h) | 40

DIA (de 8:00 a 22:00 h) 60
Comercial

NOCHE (de 22:00 a 8:00 h) 50

DIA (de 8:00 a 22:00 h) 65
Industria y servicios urbanos

NOCHE (de 22:00 a 8:00 h) 50

3. En el medio ambiente interior, exceptuando el ruido procedente del trafico, no se podrdn producir
ruidos que sobrepasen los siguientes limites:

TIPO DE ACTIVIDAD NIVEL MAXIMO SONORO (dB A)
Hotelero, oficings y DIA (de 8:00 a 22:00 h) 40
equipamientos. NOCHE (de 22:00 a 8:00 h) 30
DIA (de 8:00 a 22:00 h) 45
Comercial
NOCHE (de 22:00 a 8:00 h) 35
DIA (de 8:00 a 22:00 h) 35
Residencial
NOCHE (de 22:00 a 8:00 h) 30

Los establecimientos de tipo recreativo cuya actividad implique la produccién de sonido no podrdn
superara en su interior los 80dBA.

Articulo 125. Vibraciones

No se admitird ninguna vibraciéon que sea detectada sin instrumentos y en condiciones de uso normal de los
edificios, en los lugares de observaciéon establecidos anteriormente.

Las vibraciones se medirdn en aceleracién (m/s). Para conseguir la transmisién de vibraciones deberdn
tenerse en cuenta las siguientes reglas:

a) Todo elemento con drganos moéviles se mantendrd en perfecto estado de conservacién, en
especial por lo que se refiere a su equilibrio dindmico o estdtico, asi como la suavidad de marcha
de sus cojinetes o caminos de rodadura.

b) No se permitird el anclaje de mdaquinas o soportes de las mismas, o cualquier érgano movil, en las
paredes medianeras, techos forjados de separacién entre locales de cualquier clase o actividad, o
elementos constructivos de la edificacion.

c) El anclaje de toda mdguina u érgano movil en suelos o estructuras no medianeras, ni directamente
conectadas con los elementos constructivos de la edificacién, se dispondrdn en todo caso
interponiendo anti vibratorios adecuados o apoyos eldsticos que independicen el aparato de la
estructura.



d) Las mdaqguinas de arranque violento, las que trabajan por golpes o choques bruscos vy las dotadas
de drganos con movimiento alternativo, deberdn ser ancladas en bancadas independientes sobre
el suelo firme, y aisladas de la estructura de la edificaciéon y del suelo del local por intermedio de
materiales absorbentes de la vibracion.

Articulo 126. Perturbaciones eléctricas y emision de radioactividad

Las actividades que puedan generar perturbaciones eléctricas o cualquier tipo de radioactividad deberdn
someterse al cumplimiento de las disposiciones que le sean de aplicacion.

Articulo 127. Emisidn de gases, humos y otros contaminantes atmosféricos

Los gases, humos, particulas y cualquier elemento contaminante deberdn ser evacuado a través de
chimeneas o conductos que cumplan las condiciones necesarias, en funcién de su cardcter. En ningin
caso, la evacuacién nunca se redlizard de forma libre al exterior.

2. Las piezas de las viviendas o locales en las que puedan producirse gases u olores se dotardn de sistemas
de evacuacién de las mismas.

3. No se permitird la emisién de ningun tipo de gas, humo, particula o elemento contaminante que pueda
causar dano a la salud de las personas, los animales, vegetales o bienes inmuebles, o que alteren
gravosamente las condiciones de limpieza exigidas en el entorno urbano y rural.

Articulo 128. Contaminacién de las aguas

Queda prohibido verter directa o indirectamente, a la red de alcantarillado aguas residuales o cualquier
ofro tfipo de residuo que cause o pueda causar con interaccion de otros dafos o peligros en las
infraestructuras de evacuacion.

2. Los vertidos de aguas residuales deberdn tratarse para que no modifiquen la calidad del agua del
cauce al que vierten, para ello la estacién depuradora deberd garantizar este apartado.

3. Las prohibiciones y limitaciones de los vertidos, asi como su control quedan reflejadas en el Decreto
38/2004, del Gobierno de Aragdn, por el que se aprueba el Reglamento de los vertidos de aguas
residuales a alas redes municipales de alcantarillado.

4. Se conservardn como usos tolerados a extinguir, los pozos ciegos y vertidos directos a cauce existentes
con anterioridad a la aprobacién del presente plan y que cuenten con autorizacién del organismo de
cuenca.

5. No se concederdn nuevas licencias que no prevean de sus vertidos a las redes de alcantarillado, salvo
que se frate de pluviales exclusivamente.

6. Las conexiones de las instalaciones industriales a la red contardn con arqueta de control, a poder ser en
espacio publico.

Articulo 129. Actuaciones ecoeficientes en la edificacién

Estas determinaciones serdn de aplicacién en todos los suelos calificados por el PGOU con usos
residenciales, terciario, industriales y dotacional, de manera que se fomenta la arquitectura bioclimdtica y
la utilizacién de energias renovables, de forma adecuada a las condiciones climaticas locales y al uso de
los edificios. Se fomentard el impulso y mejora de la eficiencia energética en el medio rural, mediante el
cumplimiento del Cédigo Técnico de la Edificacion vy las siguientes consideraciones:

Diseno arquitectdnico



Se incorporardn medidas de aprovechamiento pasivo, justificando su eficiencia.

Se tendrd en cuenta la ubicacion de los edificios, ya que su correcta orientacién puede reducir
considerablemente las cargas energéticas destinadas a calefaccion o refrigeracién de los
espacios interiores. Para su definicidon, se realizard un estudio de las necesidades reales de los
futuros usuarios.

En los edificios se incorporardn conceptos de arquitectura bioclimdtica pasiva. En cuanto a la
orientacién de las fachadas, en los edificios residenciales deberdn tener preferentemente
orientacién Sur, o en su defecto, se estudiard el asoleamiento de las fachadas segun los arcos
solares del CTE y la protecciéon de los vientos, justificando la solucidn, en funcidn de los usos.
Preferentemente, en los usos residenciales, los usos vivideros se ubicardn al sur, situando la cocina
al norte. Si se coloca al sur contard con proteccidn solar.

Se procurard en lo posible facilitar la ventilacion cruzada de todas las viviendas, mediante
fachadas a orientaciones contrarias sin obstdculos apreciables al viento. Su disposicién vy
distribucion interior se organizard de modo que se permita la ventilaciéon cruzada.

En todos los edificios, y en la medida de los posible, se adoptardn soluciones que incorporen
instalaciones de captacién de energia renovables, segun cumplimiento del CTE. La cubierta
permitird, en todo caso, la instalacidn de captadores solares, facilitando el montaje vy
mantenimiento de la instalacién.

Deberd preverse en todos los casos la instalacion de elementos de proteccién solar adecuados
en cada orientaciéon, de manera que todas las ventanas queden sombreadas en verano.
Acondicionamiento de los espacios privativos de las parcelas parfa mejorar las condiciones
bioclimdticas.

Los espacios comunes de cada parcela contardn en sus zonas ajardinadas con el arbolado de
hoja caduca alli donde puedan provocar sombreamiento invernal sobre fachada orientadas al S
(+/-30°). Se recomienda dotar a estos espacios con elementos ornamentales, fuentes de agua y
otros, que contribuyan a generar humedad ambiental en verano.

Para los edificios de nueva planta y reformas integrales, se deberdn considerar y justificar en los
proyectos correspondientes siete principios bdsicos: el aislamiento, la eliminacién de puentes
térmicos, control de infilfraciones, ventilacion mecdnica con recuperacién de calor, carpinterias
de daltas prestaciones, optimizacién de las ganancias solares y calor interior, modelizacién
energética de ganancias y pérdidas.

Diseno constructivo

Todos los cerramientos exteriores o de separacién con locales no calefactados deberdn cumplir
unos minimos de aislamiento térmico, de manera que se minimicen las pérdidas o ganancias
térmicas (segun el caso) por transmisién.

El uso de carpinteria estanca de manera general debe compatibilizarse con la garantia de la
necesaria renovacion de aire que marque la normativa, mediante sistemas de ventilacion
controlada.

En las fachadas orientadas al NW +/-90° es recomendable la instalacion de doble ventana con
doble vidrio en la carpinteria.

Deberd preverse en todos los casos la instalacién de elementos de proteccidon solar adecuados
en cada orientacién, de manera que todas las ventanas queden sombreadas en verano.

En el caso de orientaciones W+ 55°, deberdn instalarse dispositivos de sombreamiento que eviten
totalmente la radiacién solar directa sobre las ventanas (sistemas de contraventanas, persianas
de tipo veneciano, celosias de lamas o similar) permitiendo al mismo tiempo la ventilacion y
evitando la acumulacién interior de aire sobrecalentado. No cubren este objetivo las persianas
convencionales ni los aleros.

Todos los elementos bioclimdticos, siempre orientados al Sampl deberdn estar protegidos de la
radiacion estival mediante aleros que estén correctamente dimensionados, y provistos de los
mecanismos necesarios para facilitar la ventilacién natural, todo ello con vistas a evitar
sobrecalentamientos en verano.

En el caso de cubiertas no transitables, éstas deberdn ser ventiladas, y para las transitables se
recomienda el uso de cubierta plana ventilada.



Los colores de acabado exterior en todos los cerramientos serdn preferentemente claros, salvo en
muros térmicos donde es conveniente lo contrario.

Diseno de instalaciones

En la medida de lo posible, se tenderd al desarrollo de los edificios con consumo energético casi
nulo, conocidos como edificios Passivhaus, contribuyendo asi al equilibrio entre la economia vy la
construccion.

Se llevard a cabo la adecuacion de las instalaciones necesarias, de manera que se consiga una
reduccion de la demanda energética anual global de la calefaccidn y refrigeracion,
promoviendo un uso mds eficiente de la energia.

Como medidas de ahorro activo de las instalaciones de consumo de energias no renovables, o
de fipo convencional, se determina que:

a. En los edificios colectivos de nueva construccion previstos para multiples usuarios, las
instalaciones de climatizaciéon y/o produccién de A.C.S. que produzcan calor o frio
mediante la utilizacion de cualquier tipo de energia convencional serdn, en cualquiera
de los casos, instalaciones centrales, con distribuciones finales individualizadas para cada
usuario o unidad de consumo independiente. En cada una de estas distribuciones
individualizadas, dotadas de sistema de control propio, podrd interrumpirse el servicio sin
afectar el funcionamiento del sistema central o del resto de usuarios.

b. En los nuevos edificios para multiples usuarios serd obligatoria la colocacién y utilizacion
de contadores divisionarios para la medicion del consumo de energia de manera
individual.

En los proyectos especificos que desarrollen las instalaciones térmicas para Climatizacién y/o
Agua Cadliente Sanitaria, se tendrdn en cuenta para el cdlculo valores de condiciones térmicas
interiores y exteriores que no superen en ningun caso los establecidos como mdaximos por la
normativa vigente, en especial por el Reglamente de Instalaciones Térmicas en los Edificios (RITE) y
sus Instrucciones Técnicas (IT).

Mejora de las instalaciones de abastecimiento y evacuacién de agua encaminadas a la
disminucién del consumo, reutilizaciéon de aguas grises y la reduccidn de vertidos a la red.

Para el cdiculo y dimensionamiento de las instalaciones de las que se debe equipar las
edificaciones destinadas a diferentes usos, se cumplird con lo estipulado en CTE vigente y sus
modificaciones.

La aportacién energética que supone la energia solar térmica en la zona climdtica en la que se
sitba el término municipal, aconseja disponer de sistemas de captacion y aprovechamiento, sobre
todo para produccién de agua caliente sanitaria, ya que ello constituye un importante aporte
gue puede completarse con las instalaciones que utilizan cualquier otfro tipo de energia

Con el fin de facilitar la instalaciéon de elementos captadores de energia solar térmica en los
edificios se disefardn las cubiertas de los mismos, salvo causa razonada que lo impida y para las
orientaciones apropiadas para la ubicacion de captadores solares, con las mdximas facilidades
estructurales, de acceso y de seguridad, evitando en cualquier caso la proyeccion de sombras
por parte de los elementos del propio edificio sobre los paneles captadores.

Estas cubiertas, cualquiera que sea su forma, se dejardn preparadas y con los soportes y pasos
necesarios para posibilitar la colocacién y el mantenimiento de los elementos captadores, de
acuerdo con lo que recoge el Cddigo Técnico de la Edificacién. Ademds, se deberd disponer de
patinillos accesibles por los que pueda discurrir la instalacion de tuberias de los captadores desde
la cubierta hasta la sala de mdquinas y depdsitos.

Los edificios podrdn quedar exentos de la obligatoriedad de disponer de instalacién solar térmica,
siempre de forma justificada, en los casos siguientes:

a. Cuando se cubra la demanda minima mediante fuentes de energia renovables o

residuales, adjenas a la propia generacién de calor.

b. Cuando se trate de edificios de proteccidén histérico-artistica, en cuyo caso serd objeto

de dictamen previo por el érgano competente.



c. Enlos edificios destinados a otros usos distintos de viviendas cuya demanda energética
diaria para produccién de agua caliente sanitaria esté por debajo de los 25 kWh (90
MJ).

d. Cuando la superficie Util soleada en la cubierta del edificio no sea suficiente para cubrir
el 25% de la demanda minima, por causa de barreras ajenas al mismo o por limitaciones
derivadas de la normativa urbanistica que le sea de aplicaciéon e imposibilite la
colocacion de los elementos captadores.

e. Cuando se trate de rehabilitacion de edificios ya existentes, en los que la configuracion
previa de los mismos o la normativa urbanistica aplicable imponga limitaciones no
subsanables.

Los equipamientos de ftitularidad puUblica o privada, cuyo uso sea publico, dispondrdn de
mecanismos ahorradores de agua, tales como:

a. Los grifos de uso publico han de disponer de temporizadores o de cualquier otro
mecanismo similar de cierre automdatico que dosifique el consumo de agua limitando las
descargas a un lifro de agua.

b. Las cisternas de los inodoros de edificios de uso publico tendrdn un volumen de
descarga mdaximo de seis litros, permitirdn parar la descarga, o disponer de un doble
sistema de descarga, informando al usuario de estas caracteristicas.

c. Losinodoros de los edificios de nueva construccion de uso publico han de disponer de
un sistema de descarga presurizada. Cada aparato debe disponer de una llave unitaria
de corte.

d. En los edificios de nueva construccién de uso publico se instalardn urinarios equipados
de fluxores o dispositivos electrénicos en los servicios masculinos. El sistema de descarga
se activard individualmente para cada urinario. Se admite la posibiidad de la
instalacién de urinarios sin agua dotados de un sistema de tfipo quimico para evitar
malos olores.

e. Enlas instalaciones que utilicen procesos de lavado deberdn utilizarse grifos tipo pistola,
con parada automdtica al no ser usados. Cuando dichos grifos estén fijados sobre un
soporte permanente se deberdn instalar pulsadores de pie.

Para los equipos de refrigeracién de los equipamientos, cuando dispongan de sistemas de
refrigeracién con agua, se estudiard la posibilidad de utilizacién de fuentes alternativas de
abastecimientos de pozos, canales superficiales, etc. En el proyecto de instalacion se aportardn
alternativas al vertido de agua de refrigeracion a los colectores municipales. Como riego de
jardines y espacios publicos, utilizacion en inodoros, cumpliendo las condiciones higiénico-
sanitarias.

Deberd justificarse adecuadamente y conforme al normativa aplicable el cumplimiento de las medidas y
disposiciones respecto al ahorro energético, certificacion energética, generacion de residuos, o cualquier
otro.

Articulo 130. Actuaciones ecoeficientes en el proceso de construccidon

Durante el proceso constructivo de las edificaciones y urbanizaciones, se deberd tener en cuenta que
existen una serie de materiales no recomendables, que, a pesar de venir utilizdndose habitualmente en
construccion, proceden de procesos productivos con graves impactos ambientales o pueden provocar
danos en la salud de los usuarios de los futuros edificios. Se prohibe la utilizacion de los mismo.

Se realizard una buena seleccién de materiales que tengan un efecto ambiental positivo, si se considera
el ciclo de vida completo de materiales y energia.

Se llevard a cabo la regulacién de la gestion y producciéon de residuos de la construccién y demoliciéon
(RCD) generados en el municipio, con el fin de asegurar su correcto destino y fratamiento. Para un
correcto reciclaje se llevard a cabo una separacién selectiva de los materiales acorde a las
posibilidades de gestidn y valorizacion.



Se llevard a cabo la separacién selectiva de los residuos peligrosos segin normativa vigente.

Las nuevas construcciones buscardn en sus soluciones de proyecto la mejor estabilidad, durabilidad,
resistencia, seguridad y economia de mantenimiento de los materiales empleados y de su colocaciéon
en obra, reduciendo el consumo de materiales no renovables. En la medida de los posible, se buscardn
soluciones constructivas con materiales reciclados.

Como estrategia fundamental para alcanzar un grado aceptable de sostenibilidad, se recomienda,
siempre que exista dicha posibilidad, el reciclaje y reutilizacién de los materiales de construccion
procedentes del derribo de las construcciones existentes en la(s) parcela(s) para las construcciones
futuras, como tejas antiguas en buen estado de conservaciéon, muros de mamposteria, otros materiales
pétreos, dridos, maderas, materiales férricos..., cerrando asi el ciclo de vida y uso de los materiales.

Articulo 131. Medidas de ahorro vy eficiencia en el consumo de agua

Para minimizar los impactos sobre el consumo de agua se prevén una serie de acciones para favorecer
cambios de hdbitos en el uso del agua, mejora de la eficiencia en la utilizacién de los recursos
disponibles y la reutilizacién de las aguas depuradas.

Se llevard a cabo, en la medida de lo posible, la reutilizacién de las aguas depuradas para riego de
zonas verdes y espacios publicos, procesos industriales, limpieza de instalaciones, limpieza de espacio
publicos, utilizacién en inodoros, y cualquier otro uso aceptable por el Ayuntamiento, a excepcién del
consumo humano.

En la limpieza de los viales publicos, se evitard, en la medida de los posible, la utilizacién de agua
potable, recurriendo al uso de agua no tratada, aguas pluviales o la reutilizacién del agua residual, que
cumpla las condiciones de la normativa vigente.

En las piscinas, tanto de titularidad privada como publica, se estudiard la posibilidad de instalar un
sistema de reutilizacion para evitar el vertido de agua de renovacion a los colectores municipales. El
sistema de reutilizacion de agua sobrante de piscinas debe tener un mecanismo que facilite la
candlizacién subterrdnea de esta agua hacia un depdsito de almacenamiento. Su agua podrd
utilizarse, siempre que cumpla las condiciones higiénico-sanitarias vigente, para los usos anteriormente
indicados.

Las actividades industriales, comerciales o de servicios, deberdn redlizar planes de mejora en el uso del
agua, que incluirdn aspectos de reduccidn, reciclado y reutilizacion de aguas.

Articulo 132. Medidas de ahorro y eficiencia de los recursos energéticos

Desde el punto de vista territorial, las infraestructuras energéticas se adecuardn a los siguientes principios:

Garantizar un suministro adecuado en cantidad y calidad para la poblacién y las actividades
econdmicas existentes y previstas. Para ello se justificard, en los planes de desarrollo de los diferentes
suelos previstos en este Plan General, la dotacidn de las infraestructuras energéticas en los proyectos de
urbanizacién y edificacién.

Se reducirdn las emisiones de gases de efecto invernadero procedentes de la produccion, distribucién y
consumo de energia.

Los proyectos de urbanizacion incluirdn las condiciones técnicas para la dotacidén de servicios por parte
de las empresas de suministro eléctrico, gas y comunicaciones, con arreglo a las condiciones que éstas
establezcan.

En los proyectos de desarrollo de los nuevos crecimientos se evaluard el efecto de los mismo sobre el
consumo energético y el aumento de gases de efecto invernadero y se incluirdn medidas para
contrarrestar dichas emisiones. Se tendrdn en cuenta, en el diseno de los mismos, que serdn prioritarios
los modelos urbanos y territoriales que favorezcan el ahorro energético y la reduccién de emisiones.



5. Se fijan criterios territoriales para la localizacion de las infraestructuras energéticas, con las siguientes
consideraciones:

- Los trazados aéreos de la red eléctrica de tensidén igual o superior a los 66 Kv discurrirdn por los
pasillos que se determinen en el planeamiento territorial, previo consenso con la
administracién sectorial competente, atendiendo a los criterios de eficiencia en el desarrollo
de las infraestructuras.

- La anchura de los pasillos de la red de energia eléctrica tendrd un ancho variable en funcién
del nUmero de lineas y de la tensidon eléctrica.

- Se valorard la posibilidad de soterramiento de las lineas de tensidon superior a los 66 Kv a su
paso por los suelos urbanos y espacios naturales protegidos, en consonancia con la normativa
aplicable, las limitaciones técnicas y econdmicas y las especiales caracteristicas que presente
el territorio por el que discurra su trazado.

6. Las instalaciones fotovoltaicas y termosolares deberdn ubicarse, de forma preferente, en los dmbitos
territoriales de mayor capacidad de acogida y menor vulnerabilidad, de acuerdo con las reservas de
suelo previstas en las estrategias sobre espacios abierfos o suelos no urbanizados y tfeniendo en cuenta
los siguientes criterios:

- Compadatibilidad con las nuevas infraestructuras.

- Considerar distancias de seguridad con zonas habitadas y demds usos y construcciones
existentes.

- Atender a criterios de desarrollo rural y no existencia de infraestructuras eléctricas en la zona.
- Minimizar las distancias a la red eléctrica donde se vuelque esta energia.

7. Las plantas de energia termosolar deberdn garantizar la existencia de recursos hidricos para atender la
demanda requerida para la actividad.

8. Se recomienda que las plantas de transformacion de biocombustibles y biomasa obtengan su materia
prima en un drea de influencia n superior a los 200 kildbmetros.

Articulo 133. Gestidn de residuos sélidos urbanos

1. Bdjo dicha denominacién se consideran todos los residuos urbanos o municipales comprendidos en la
Ley 10/1998, de 21 de julio, de residuos, es decir, los generados en los domicilios particulares, comercios,
oficinas y servicios, asi como todos aguellos que no tengan la calificacién de peligrosos y que, por su
naturaleza o composicidn, puedan asimilarse a los anteriores lugares o actividades. Tienen también la
consideracion de residuos urbanos los siguientes:

- Residuos procedentes de la limpieza de vias pUblicas, zonas verdes, dreas recreativas y playas.
- Animales domésticos muertos, asi como muebles, enseres y vehiculos abandonados.

- Residuos y escombros procedentes de obras menores de construccidn y reparaciones
domiciliarias.

2.  No se consideran como tales, y por exclusién, aquellos residuos que figuren en la lista de residuos
peligrosos aprobada en la Orden MAM/304/2002 de 8 de febrero, por la que se publican las operaciones
de valorizacién y eliminacion de residuos vy la lista europea de residuos.

3. Se potenciard la recogida selectiva de RSU para cumplir con los objetfivos del Plan de Gestion de
Residuos de Aragén (Plan GIRA) vigente.

Articulo 134. Gestidn de residuos de la construccidn y demolicién (RCD’s)




1. Se llevard a cabo una gestidn de los residuos de los materiales sobrantes de la accidn constructiva de
edificaciones y urbanizaciones, mediante su reciclado y deposicidn en vertederos autorizados por el
Gobierno de Aragdn. Serd de aplicacién para cualquier obra de construccién o demolicién, y en
concreto para:

- Las obras de edificacion y construccion de planta nueva y de reforma, de rehabilitacion o de
reparacion.

- Las demoliciones de edificios o de bienes inmuebles.

- Las obras de urbanizacion y otros trabajos que modifiquen la forma o sustancia del terreno o del
subsuelo, tales como excavaciones, movimientos de fierra o inyecciones, con exclusién de las
actividades extractivas a las que sea de aplicacion de la Directiva 2006/21/CE del Parlamento
Europeo y del Consejo, de 15 de marzo, sobre la gestién de los residuos de industrias extractivas.

- Las obras menores.
2. Se exceptian de esta aplicacion:
- Los movimientos de tierras y piedras en actividades agricolas y forestales.

- Los almacenamientos y movimientos de tierras y piedras no contaminadas por sustancias
peligrosas, reutilizadas en la misma obra, en una obra distinta o en una actividad de restauracion,
acondicionamiento o relleno, siempre y cuando pueda acreditarse de forma fehaciente su destino
a reutilizacién.

- Losresiduos de industrias extractivas regulados por la Directiva 2006/21/CE.
3.  Quedard prohibido arrojar:

- Arrojar o abandonar cualquier tipo de residuos en la via publica incluidos enseres, muebles y
voluminosos en lugares y horarios diferentes a los especificados por el Ayuntamiento.

- Verter, arrojar o abandonar cualquier tipo de residuos en el resto del término municipal. Se
excluyen de la presente prohibicion la entrega de residuos en las instalaciones expresamente
autorizadas para la gestidén de dichos residuos.

- Ocupar el dominio puUblico local con contenedores de residuos sin la preceptiva autorizacién vy
licencia de obras y abono de la tasa correspondiente de su ocupacion.

4. Los poseedores iniciales de los residuos actuando como constructores o ejecutores materiales de la obra
serdn los responsables de la enfrega de los residuos de construccidn y demolicion a un gestor de
residuos, o bien cuando se traten de residuos domésticos, los responsables de entregarlos al sistema
municipal de recogida de residuos de construccidon y demolicion segin las condiciones que el
Ayuntamiento determine.

5. El poseedor inicial de los residuos de construccidn y demolicion estard obligado a sufragar los
correspondientes costes de gestién y a entregar al productor o fitular del inmueble donde se realiza la
obra, la documentacién acreditativa de la enfrega en el servicio municipal o los certificados y demds
documentacién acreditativa de la gestion de los residuos por gestor autorizado.

6. Respetarlas condiciones de entrega y horarios de los lugares de depdsito de residuos.

7. Seincluird en el proyecto técnico, cuando sea requerido segun la naturaleza de la obra, un Estudio de
Gestion de Residuos de Construccién y Demolicién, cuyo contenido contendrd:

- Inventario de la cantidad de residuos peligrosos y no peligrosos que se generardn en la obra,
expresada en toneladas y en metros cUbicos, codificados con arreglo a la lista europea de
residuos publicada por Orden MAM/304/2002, de 8 de febrero

- Las medidas de prevencion de residuos en la obra objeto del proyecto.

- Las operaciones de reutilizacién, valorizacién o eliminacién a que se destinardn los residuos que se
generardn en la obra.



Las medidas para la separacién de los residuos en obra, en particular, para el cumplimiento por
parte del poseedor de los residuos, de la obligacién establecida en el apartado 5 del articulo 5 del
Real Decreto 105/2008, por el que se regula la produccidon y gestibn de los residuos de
construcciéon y demolicién.

En el presupuesto figurard como capitulo independiente la valoracion del coste previsto de la
gestion de los residuos de construccién y demolicién.



1.

T. IV. CONDICIONES GENERALES DE LA URBANIZACION

Cap.1 Vias puUblicas

Articulo 135. Diseno del viario

El diseno del viario representado en los planos del presente plan se entiende indicativo, pudiendo ser
variado por causas justificadas si asi se propone en los posibles desarrollos del planeamiento.

En cuanto a las vias que surjan de la redaccion del planeamiento de desarrollo, responderdn a las
necesidades para las que se proyectan en relacidon con la intensidad, velocidad y tonelaje del trdnsito
previsto. Sus caracteristicas deberdn ser aprobadas favorablemente por los servicios técnicos
municipales.

Los Proyectos de Urbanizacion contemplardn obligatoriamente el espacio y lugar adecuado para la
recogida de residuos urbanos y localizacién de los contenedores.

Las pendientes de las vias de circulacion se realizardn de tal manera que aseguren la evacuacion de
aguas pluviales, disponiendo de una pendiente longitudinal minima del 1 %, siendo la pendiente
transversal minima del 2%. Los nuevos recorridos peatonales se disehardn de modo que se intente no
superar la pendiente del 8%.

Para la ejecucion del viario se tendrdn en cuenta la construccidon de aceras y pavimentacién,
detallados en los siguientes articulos. A continuacion, se describe el sistema viario de cada ndcleo:

- en Malpica de Arba pavimentadas en hormigdn, con pendiente al centro y sin diferenciaciéon
acera calzada, puesto que la dimensidon de las mismas no lo facilita.

- en Biota en general hay diferenciacion calzada y acera, siendo las aceras de reducidas
dimensiones.

Articulo 136. Construccién de aceras

En el suelo urbano consolidado, la construccién de la acera lindante con la fachada de un inmueble, es
obligacién de la propiedad, siempre que linde con via publica en la que esté prevista la construccidon o
existencia de aceras. Esta obligacién comprende también la de la colocacién del correspondiente
bordillo o encintado.

Para la construccidn de la acera serd preceptiva la obtencion de la correspondiente licencia municipal y
se senalard la rasante por los servicios técnicos municipales.

Al otorgar licencia de obra nueva, ampliacion o reforma, se entenderd concedida también la licencia
para la construccion de la acera correspondiente.

No se extenderd el certificado municipal de finalizacién de las obras de edificacion de nueva
construccion, ampliacién o rehabilitacién, sin antes llevar a cabo la ejecucién de la acera
correspondiente en las condiciones establecidas por los servicios técnicos municipales.

Las aceras deberdn dimensionarse de manera que en ellas se puedan disponer las canalizaciones
correspondientes a los servicios urbanos necesarios.

Articulo 137. Pavimentacién

En relacién al tipo de pavimentaciéon encontramos:



La pavimentacién de los viales se realizard teniendo en cuenta las condiciones de soporte, el tipo de
trénsito que se prevé sobre el mismo, asi como la intensidad, velocidad y tonelaje del trédfico rodado.

Los nuevos viales en Suelo Urbano o Suelo Urbano No Consolidado que haga imposible la creacién de
viales de mayores dimensiones se realizardn integrdndose con las condiciones existentes.

— en Malpica se redlizardn sin diferenciacién entre zona peatonal y zona viaria, si se opta por
diferenciar el espacio peatonal del de los vehiculos se recomienda se haga a fravés de
pavimentos, y siempre garantizando la correcta evacuacién del agua.

—  En Biota, se podrd realizar diferenciando espacio peatonal y viario o en forma de viales de
coexistencia, sin cambio de nivel entre ellos, en cualquier caso, deberd garantizarse el adecuado
paso de vehiculos y acceso a fincas y la adecuada evacuacion de las aguas.

En el caso en que se opte, en cualquier clase de suelo, por establecer diferencias de nivel peatdn-
vehiculo, se garantizard el cruce para personas de movilidad reducida.

Las tapas, arquetas y demds registros se disenardn integrdndolas lo mds posible en la trama del
pavimento y se nivelardn en su plano.

Como norma general, en las nuevas urbanizaciones, se reducird todo lo posible el sellado del suelo
mediante la utilizacién de pavimentos filtrantes y la interposicion de espacios verdes o sin pavimentar.

Cap.2 Espacios libres publicos

Articulo 138. Condiciones de los jardines y dreas agjardinadas y otros espacios urbanos

Las zonas de jardines se dispondrdn dando prioridad a los elementos ornamentales y a la estancia de
personas.

Se disenardn de modo que tengan en cuenta la finalidad urbana que deban cumplir y reduciendo las
zonas que requieran un elevado consumo de agua.

En el caso en que se dispongan sistemas de riego, éstos deberdn garantizar la eficiencia del riego,
minimizando el consumo de agua y energia, para conseguir la mdxima eficiencia en el uso del recurso
local del agua.

En dreas ajardinadas o pavimentadas podrdn disponerse juegos infantiles o de mayores. El arbolado que
se disponga deberd integrarse y facilitar el uso de los mismos.

Las obras de urbanizacién deberdn fomentar el mantenimiento del arbolado y zonas verdes existentes
en el suelo publico urbano, en caso de eliminacién de algin ejemplar se requerird su reubicacién en
otro lugar apropiado.

Se respetard el terreno natural del terreno.

Como criterio general para el diseno de jardineria de los parques, se utilizard vegetacion autdctona o
ahorradora de agua, permitiendo un uso responsable de los recursos hidricos locales.

Se reducirdn las superficies ocupadas por las zonas de elevado consumo de aguad, como determinados
tipos de césped, en favor de vegetacion menos exigente y aumentar las zonas de drboles, arbustos o
plantas tapizantes.

Se seleccionardn especies con requerimientos de agua modestos 0 que no necesitan riegos una vez
hayan arraigado, usar especies autdéctonas y especies adaptadas a las condiciones climatoldgicas de
Biota.

Incorporar recubrimientos de suelo que reducen las pérdidas de agua por evaporaciéon, al tiempo que
producen agradables efectos estéticos. Se trata de cubrir algunas superficies del jardin con materiales
como piedras, gravas, corteza de drboles, efc.



. Crear zonas de sombra para reducir pérdidas de humedad.
Utilizar sistemas de riego eficiente y distribuir las plantas en grupos con necesidades de riego similares.

. Se evitard, en la medida de lo posible, las superficies impermeables, posibilitando que una parte
importante del agua de lluvia se devuelva al medio natural de los parques, utilizando drenajes naturales.

Para el riego de las zonas verdes se considerard que calidad del agua es necesaria, dgjustando sus
condiciones para evitar el incremento de demanda de agua potable y fomentar la utilizacién de aguas
usadas.

El sistema de riego tendrd que adecuarse a la vegetacién y se utilizardn aquellos que minimicen el
consumo de agua y de energia como la micro-irrigacién, el riego por goteo o red de aspersores
regulados por programador, o detectores de humedad para controlar la frecuencia del riego, sobre
todo en dias de lluvia. En la medida de lo posible, se utilizard como agua de riego la procedente de los
captadores de agua de lluvia.

En las zonas verdes comunes se readlizard la aplicacién de fertilizantes y herbicidas en dosis adecuadas
para evitar infiltracién de los mismo en las aguas subterrdneas.

Articulo 139. Condiciones de las dreas deportivas

Las instalaciones deportivas se dispondrdn preferentemente al aire libre, aunque podrdn disponerse
edificaciones cerradas que cumplan con los mismos fines y otros polivalentes.

Las zonas del mismo no ocupadas por las propias dreas deportivas deberdn acondicionarse
convenientfemente.

Articulo 140. Condiciones de los pargues

Podrdn existir dos tipos de parques, los parques urbanos y los parques suburbanos.

Los pargues urbanos son zonas de suelo urbano donde deberd existir una primacia de suelo forestado
acondicionada a través de la urbanizacion. Contard con los servicios necesarios para el mantenimiento
de la misma, podrd contener zonas de juegos, fuentes, edificios dotacionales, etc.

Los pargues suburbanos, son los ubicados en la periferia de los nUcleos por inexistencia de zonas verdes
proximas. Estos parques solo podrdn utilizarse para fines recreativos de cardcter campestre, se
acondicionardn manteniendo al mdéximo las condiciones naturales del entorno. Se podrd autorizar el
mantenimiento de actividades que resulten compatibles.

Puesto que el impulso de este tipo de actuaciones suele ser municipal o supramunicipal, serdn los
responsables municipales promotores de la iniciativa los que den respuesta a las mejores condiciones del
mismo, siempre bajo el cumplimiento de las condiciones del presente Plan general y de las normas
sectoriales que pudieran ser de aplicacién.

Las zonas verdes de los parques se adaptardn a lo dispuesto en el art. 131 de dichas Normas
Urbanisticas.

En estas zonas se aplicardn criterios de ahorro y eficiencia, que ayuden al sostenimiento eficiente de los
mismos. Para ello Las redes de riego y las zonas verdes de los parques urbanos se adscriben a los mismos
criterios de diseno y sostenibilidad de las zonas ajardinadas descritas con anterioridad.

En el disefo y construccidn de las fuentes y estanques ornamentales se estudiard la instalacion de
sistema de fratamiento y reciclaje de agua.



Cap.3 Servicios urbanos

Articulo 141. Condiciones generales de las obras de urbanizacion

Todas las obras de urbanizacidon que afecten a cualquiera de los servicios deberdn realizarse en
coordinacién con las empresas suministradoras o gestoras y dichos acuerdos deberdn constar en los
proyectos correspondientes.

En el caso de que alguna parte de la instalacién no se encuentre en dominio publico y ante la
imposibilidad o no conveniencia de expropiacion de dichos terrenos, se podrdn establecer servidumbres
sobre las fincas afectadas.

Con cardcter general, el Ayuntamiento fomentard la celebracion de acuerdos voluntarios entre
operadores para el uso compartido de infraestructuras situadas en bienes de titularidad publica o
privada, sobre todo en suelo no urbanizable y bienes de titularidad municipal, siempre y cuando sea
técnica, confractual y econdmicamente viable y sin perjuicio del cumplimiento de los requisitos
materiales y los procedimientos prevenidos por la normativa sectorial estatal para el uso compartido de
los diferentes servicio. El uso compartido como posible técnica reductora del impacto visual producido
por estas instalaciones, serd objeto de un estudio individualizado de cada caso. La intervenciéon del
Ayuntamiento en este dmbito salvaguardard los principios de fransparencia, proporcionalidad y no
discriminacion.

Los nuevos desarrollos urbanisticos deberdn introducir Sistema de drenajes sostenibles con arreglo a lo
dispuesto en el punto 7 del articulo 126 ter del RDPH.

Articulo 142. Condiciones generales de la red de abastecimiento de agua

La red de abastecimiento de agua se readlizard conforme a los criterios municipales y las normativas
aplicables.

La red deberd calcularse siguiendo los criterios del organismo de cuenca vy, tanto los organismos
municipales como autondmicas deberdn garantizar el suficiente suministro de agua para sus habitantes,
en calidad y cantidad adecuadas. Se calculardn con los siguientes caudales de referencia:

- Viviendaq, residencias y hoteles 250 litros/ persona dia
- Equipamiento docente 50 litros / persona dia
- Oficinas 50 litros / persona dia
- Ofros usos 50 litros / persona dia
- Riego parques y jardines 2 litros/ m?2

Se dispondrd de hidrantes segun disposiciones del CTE.

Para la ejecucidn de nuevos crecimientos serd necesaria la justificaciéon del origen del agua para
abastecimiento en funcidn de las demandas hidricas del desarrollo. Se serd necesario también precisar
el caudal suficiente en la conduccidén de la red pUblica desde el que se prevé el abastecimiento.

Asi mismo, se garantizard la presidn necesaria para un abastecimiento del agua normal y continuo. Si
fuera necesario, la falta de presion en las redes se suplird con los medios técnicos idéneos.

El disefo de la red de abastecimiento, tanto lo relativo a la red como equipos especificos se ajustard a
la normativa y reglamentacién sectorial pertinente, asi como a la que tenga vigente la compania
suministradora.

Los proyectos de urbanizacién deberdn incorporar la conformidad técnica de la companiia
suministradora u organismo encargado del suministro.



Articulo 143. Condiciones generales de la red de saneamiento

Las obras de urbanizacion garantizardn su conexién a la red de saneamiento municipal y, en caso de no
hacerlo, se garantizard el tfratamiento suficiente de las aguas para su vertido directo, siempre bajo las
autorizaciones pertinentes del organismo de cuenca.

La red de saneamiento deberd seguir las condiciones establecidas en el Plan Aragonés de Saneamiento
y Depuracién y en el reglamento de vertidos de aguas residuales a las redes municipales de
alcantarilladio.

Las caracteristicas especificas y condiciones de las redes de saneamiento (cdlculo, didmetros,
materiales, etc..) serdn aprobadas por los servicios técnicos municipales antes de su ejecucion.

En las cabeceras de las alcantarillas se dispondrdn cdmaras de descarga, que podrdn ser substituidas
por acometidas directas a la red de agua para limpieza.

La red de saneamiento serd estanca, para evitar la infiltracion de aguas residuales urbanas a las aguas
subterrdneas, y de esta manera proteger los acuiferos.

De acuerdo con lo establecido en Reglamento regulador del cobro de las cargas urbanisticas
vinculadas a la ampliacién y refuerzo de infraestructuras de saneamiento y depuracion, aprobado por
Decreto 141/2009, de 21 de julio, del Gobierno de Aragdn (BOA 03/08/2009), los propietarios de los
terrenos, o en su caso , quienes ejerzan la iniciativa de urbanizacidon de suelos urbanizables o aptos para
urbanizar que incorporen sus vertidos a redes municipales, tienen la obligacidon de asumir las cargas
urbanisticas vinculadas a la ampliacién y refuerzo de las infraestructuras de saneamiento y depuracion
de aguas residuales urbanas de titularidad o gestion de la Comunidad Auténoma y, cuando proceda,
de las instalaciones existentes y de la conexidén con las mismas a través de las redes generales exteriores
a la actuacién de transformacion urbanistica que demande por su dimension y caracteristicas
especificas.

Los costes de las cargas urbanisticas de saneamiento y depuracién serdn las resultantes de aplicar el
importe de las cargas urbanisticas establecidas en el Plan Aragonés de Saneamiento y Depuracion; este
dato viene contenido en el punto niUmero 5 de las Ordenanzas y, conforme a él, los suelos urbanizables o
aptos para urbanizar que incorporen sus vertidos a redes municipales existentes deben soportar, en
concepto de tratamiento de aguas residuales, las siguientes cargas urbanisticas

En suelos residenciales, 450 euros por vivienda.

En suelos industriales, la mayor de las siguientes cantidades: 4,80 euros por metro cuadrado de
uso industrial, 6 150 euros por habitante equivalente.”

Ademds, serd de cuenta de los promotores urbanisticos el coste de las redes, colectores y emisarios
necesarios para enlazar con la red municipal.

Estas cargas deberdn ser aportadas por los promotores urbanisticos al Ayuntamiento para su enfrega al
Instituto Aragonés del Agua, de conformidad con las obligaciones reguladas en los articulos 6 y 7 del
Reglamento.

La falta de abono de las correspondientes cargas urbanisticas determinard la prohibicién de conectar
las actuaciones de transformacién urbanistica a la infraestructura de saneamiento, sin perjuicio de las
acciones y recursos que procedan contra las licencias o autorizaciones para su declaracion de nulidad
y para la exaccioén de las cargas urbanisticas devengadas.

Las normas urbanisticas no podrdn autorizar pardmetros de vertido menos exigentes que los establecidos
en el articulo 15 del Reglamento de los vertidos de aguas residuales a las redes municipales de
alcantarillado, aprobado por Decreto 38/2004, de 24 de febrero, del Gobierno de Aragén (BOA
10/03/2004) debiendo seguirse las prescripciones alli establecidas en cuanto a las autorizaciones de
vertidos y su control por los Ayuntamientos.

En la medida de lo posible, las aguas residuales generadas por los desarrollos urbanos serdn conectadas
con la red municipal. Las redes de evacuaciéon de aguas residuales de los nuevos desarrollos urbanisticos



20.

conducirdn a los elementos o instalaciones de depuracién que garanticen que los efluentes cumplen
con limites ambientales establecidos legalmente.

Tanto en las redes de colectores de aguas residuales urbanas, como en las redes de las zonas
industriales, no se admitird la incorporacion de aguas de escorrentia procedentes de zonas exteriores a
la aglomeracion urbana o a la implantacion de la actividad industrial, o de otro tipo de aguas que no
sean las propias para las que fueron disenadas, salvo en casos debidamente justificados.

El proyecto, construccién y mantenimiento de los colectores deberd realizarse teniendo presente el
volumen y caracteristicas de las aguas residuales urbanas, para conseguir una adecuada estangueidad
de los sistemas colectores, de forma que se limiten las filfraciones.

En los nuevos crecimientos se deberd justificar la conveniencia de establecer redes de saneamiento
separativas o unitarias para aguas residuales y de escorrentia, y plantear medidas que limiten la
aportacién de aguas de lluvia a colectores.

En caso de prever la reutilizacién de aguas residuales depuradas, deberd cumplir con lo establecido en
el Real decreto 1620/2007, de 7 de diciembre. Serd necesario solicitar con la suficiente antelacién al
inicio de la actividad, la correspondiente autorizacién o concesidon ante la Comisaria de Aguas de la
CHE.

En tiempo seco no se admitirdn vertidos por los dliviaderos.

. Con el fin de reducir convenientemente la contaminacién generada en episodios de lluvia, los titulares

de vertidos de aguas residuales urbanas tendrdn la obligacidn de poner en servicio las obras e
instalaciones que permitan retener y evacuar adecuadamente hacia la estacion depuradora las
primeras aguas de escorrentia de la red de saneamiento con elevadas concentraciones de
contaminantes producidas en dichos episodios.

En caso de prever la realizaciéon de vertidos de aguas residuales al dominio puUblico hidrdulico (cauce
natural, infiltracién del terreno, acequia, etc) serd necesario solicitar con la suficiente antelacién al inicio
de la actividad, la correspondiente autorizacion de vertido ante el drea de Conftrol de Vertidos de la
CHE. La informacidén que deberd aportarse es la contenida en el articulo 246 del RDPH.

Los aliviaderos del sistema de colectores de saneamiento de aguas residuales urbanas y los de enfrada
a la depuradora deberdn dotarse de los elementos, pertinentes en funcién de su ubicacion, antigedad
y el tamano de drea drenada, para reducir la evacuacién al medio receptor de, al menos, sélidos
gruesos y flotantes. Estos elementos no deben reducir la capacidad hidrdulica de desagle de los
aliviaderos, tanto en funcionamiento habitual como en caso de fallo.

En ninglUn caso, podrdn verse afectadas las fincas o propiedades situadas aguas abajo de los puntos de
vertido por escorrentias procedentes del sector que se urbaniza.

En el caso de las actividades industriales, se deberdn establecer, preferentemente, redes de
saneamiento separativas, e incorporar un fratamiento de aguas de escorrentia si lo precisan,
independientemente del fratamiento de aguas residuales. Serd preceptivo un estudio técnico sobre la
previsible contaminacién por vertidos de aguas residuales y las medidas adoptadas para minimizar
ducho impacto. No se permitirdn aliviaderos en las lineas de recogida y depuracion de aguas con
sustancias peligrosas o de aguas de proceso industrial.

Para los nuevos sectores industriales se podrd prever la reunificacion de los vertidos de todas las parcelas
que gueden préximas, aungue pertenezcan a promotores diferentes, con el fin de disefar un sistema de
depuracion conjunto, con un Unico punto de vertido.

Las aguas residuales generadas por desarrollos industriales, en caso de ser asimilables a urbanas, y
cuando resulte factible, serdn conectadas a la red de saneamiento municipal o a la estacion
depuradora de aguas residuales municipal. En caso contrario, y se prevea su vertido a dominio pUblico
hidrdulico, serdn previamente depuradas.

En el caso de que la evacuacién de aguas residuales industriales se haga directamente a la red de
alcantarillado sin depuracién previa, el efluente deberd estar desprovisto de todos los productos
susceptibles de perjudicar las tuberias, asi como las materias sdlidas, viscosas, flotantes, sedimentables o



precipitables que al mezclarse con ofros efluentes puedan atentar, directa o indirectamente, al buen
funcionamiento de las redes generales de alcantarillado, debiendo colocar antes de su incorporacién a
la red publica una rejilla de desbaste de dimensiones suficientes.

Articulo 144. Condiciones generales de la red de energia eléctrica

Comprende la fransformacion y distribucidn de la energia eléctrica.

La red eléctrica, en los proyectos de urbanizacién, se realizard teniendo en cuenta las condiciones de
suministro y seguridad que determine la empresa suministradora. Comprenderd las redes de distribucion
de la urbanizacién y los centros de fransformacién subterrdneos necesarios, senalizando recorridos de
cableado, emplazamiento de acometidas, seccidn de cables, etc.

El promotor de la urbanizacién garantizard la potencia necesaria para cubrir la demanda futura de
energia eléctrica de las edificaciones. Los proyectos de urbanizacion deberdn incluir las condiciones y
cumplir con lo estipulados en los reglamentos de referencia vigentes en el momento de la redaccién de
los mismo.

Respecto a los centros de transformacion, deberdn localizarse sobre terrenos de propiedad privada. Se
procurard su integracién en la edificacion, y su exterior armonizard con el cardcter y edificaciéon de la
zona. Siempre que sea posible, la ubicacién de los centros de tfransformacion serd subterrdnea,
debiendo resolver su acceso desde la via publica. Deberdn resolver igualmente su drengje, directo a la
red de alcantarillado. Deberdn, ademds, instalarse con la adopcidon de cuantas medidas de seguridad y
correctoras sean necesarias sobre ruidos, vibraciones, ventilacion, etc., a fin de hacer la instalacion lo
menos perturbadora posible. Su ubicacidén en zonas publicas solo se admitird en urbanizaciones
existentes y aquellos casos en que, por inexistencia de suelo o locales y previo informe del servicio

técnico municipal, las necesidades de la prestacidn del servicio asi lo exijan.

El tendido de sus cables deberd hacerse subterrdneo en suelo urbano y urbanizable, quedando
expresamente prohibidos la instalacion aérea y la adosada en fachada, cumpliendo siempre con las
debidas garantias de seguridad y aislamiento, siguiendo los recorridos que marquen los servicios técnicos
municipales.

Se readlizardn de forma que se produzca el minimo impacto sobre el medioambiente, desde los puntos
de vista espacial, visual y de la salubridad publica.

Se promoverd el disefo de los trazados conjuntamente con aquellos ofros servicios que sean
compatibles.

Articulo 145. Condiciones generales de la red de alumbrado publico

El alumbrado publico se disenard teniendo en cuenta las necesidades reales del nicleo y bajo los
criterios de eficiencia energética, revisado y aprobados por los servicios técnicos municipales.

Todos sus elementos, tales como bdculos, candelabros, brazos murales, luminarias, conductores, etc.,
deberdn responder a los modelos y calidades previamente aprobados y homologados por los servicios
técnicos municipales competentes. En el casco antiguo se implantardn modelos acordes con el
cardcter urbano, histérico y tradicional de dicha drea de la ciudad.

En las zonas residenciales consolidadas, dadas las caracteristicas y la anchura existente de los viales, los
puntos de luz se situardn sobre brazos murales fijados a las fachadas. En el caso de los nuevos
crecimientos residenciales, los puntos de luz se instalardn con la correspondiente red subterrdnea, en las
aceras y espacios libres publicos.

La situacion de los centros de mando, serd tal que ocupen un lugar secundario en la escena visual
urbana y no ocasionen inconvenientes al ciudadano: ni para transitar, ni por la produccién de ruidos



molestos. Los armarios serdin de acero inoxidable de calidad y espesor segin modelo normalizado por el
Ayuntamiento.

Se instalardn arquetas a pie de todos los soportes, junto al centro de mando, en los cruces de las
calzadas, en los finales de circuitos o cabecera de los mismos segun los elementos de la puesta en tierra.
En espacios acerados serd registrable con tapa de hierro fundido, o acero inoxidable.

Se alcanzard un nivel luminoso adecuado para el desarrollo de las actividades en los viales y espacios
publicos, y se adaptard en cada caso a las caracteristicas y tipologia del propio vial y su trdfico, segun
cumplimiento del CTE.

Los correspondientes proyectos tenderdn a reducir la “contaminacion luminica”, corrigiendo en lo
posible efectos negativos como pueden ser el resplandor luminoso nocturno en la vision del cielo, dando
preferencia a la implantacion de luminarias con distribucion del haz hacia el suelo; o la infrusidon luminosa
en el entorno doméstico.

Articulo 146. Condiciones generales de las redes publicas de las comunicaciones electrénicas

Las propuestas urbanisticas de infraestructuras de redes puUblicas de comunicaciones electronicas
deberdn facilitar el acceso de los ciudadanos a las nuevas tecnologias y a la sociedad de la
informacion, asi como garantizar la no discriminacion entre operadores y el mantenimiento de las
condiciones de competencia efectiva en el sector.

Se completardn las infraestructuras previstas en la planificacion estratégica de las infraestructuras del
gobierno de Aragdn para facilitar el acceso a todo tipo de servicios telemdticos (telefonia, fibra dptica,
internet de banda ancha, tv digital terrestre, radio digital, movilidad, servicios de proteccién civil,
emergencias) en todos los ndcleos, en condiciones de calidad suficientes, en especial, en el grupo de
los asentamientos dependientes.

En todo planeamiento de obras de urbanizacion se preverdn los espacios y sistemas necesarios que
faciliten la implantacién posterior de las redes de telecomunicaciones.

La disposicién de las redes bajo via publica o espacios libres, sea enterrada o en galeria de servicios, se
ajustard a los criterios de posicion relativa y profundidad de instalacion establecidos en la normativa
sectorial.

Los proyectos deberdn estudiar y resolver los encuentros y cruces en acerados y calzadas con el resto
de los servicios, respetando en su trazado el orden de disposicién de cada uno de ellos. El trazado se
redlizard preferentemente bajo espacios libres no rodados, por la reserva o franja de suelo reservada
para ello en el planeamiento.

Las caracteristicas de las infraestructuras que conforman las redes publicas de comunicaciones
electrénicas se ajustardn a lo dispuesto en la Ley 9/2014, de 9 de mayo de 2014, en las normas
reglamentarias aprobadas en materia de telecomunicaciones, y a los limites de los niveles de emision
radioeléctrica tolerable fijados por el Estado mediante Real Decreto 1066/2001, de 28 de Septiembre,
por el que se aprueba el reglamento que establece las condiciones de proteccion del dominio publico
radioeléctrico, restricciones a las emisiones radioeléctricas y medidas de proteccidon sanitaria frente a

emisiones radioeléctricas.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 34.4 de la Ley General de Telecomunicaciones, deberdn
respetarse los pardmetros y requerimientos técnicos esenciales necesarios para garantizar el
funcionamiento de las distintas redes y servicios de comunicaciones electrénicas, a los que se refiere la
disposicion adicional undécima de la citada ley. Hasta que se apruebe el Real Decreto al a que se
refiere dicha disposiciéon adicional, pueden usarse como referencia las cinco normas UNE aprobadas por
el Comité Técnico de Normalizacion 133 (Telecomunicaciones) de la Asociacion Espafola de
Normalizacion y Certificacion (AENOR), y que son UNE 133100-1:2002 Infraestructuras para las redes de
telecomunicaciones

—  Parte 1: Canalizaciones subterrdneas



- Parte 2: Arquetas y cdmaras de registro
- Parte 3: Tramos interurbanos

—  Parte 4: Lineas aéreas

- Parte 5: Instalacién en fachada

Asimismo, hay que tener en cuenta que las infraestructuras comunes de telecomunicaciones con las
gue deben dotarse los edificios de acuerdo con la normativa que le corresponde, tendrdn que
conectarse con las infraestructuras que se desarrollen para facilitar el despliegue de las redes de
telecomunicaciones que se contemplen en los proyectos de urbanizaciéon. en consecuencia, deberdn
ser tenidos en cuenta cuando se acometan los proyectos de actuacién urbanistica.

El tendido de sus cables deberd hacerse subterrdneo en suelo urbano y urbanizable, con las debidas
garantias de seguridad y aislamiento, siguiendo los recorridos que marquen los servicios técnicos
municipales.

.Se promoverd el diseno de los trazados conjuntamente con aquellos otros servicios que sean

compatibles.

.Cualquier proyecto de reurbanizacién incluird el soterramiento de las redes.

.El Ayuntamiento elaborard un plan, en el plazo mdximo de un ano desde la aprobacién del Plan

General, para el soterramiento de todos los tendidos aéreos existentes en suelo urbano, estableciendo
los Convenios correspondientes con los operadores. El horizonte previsto, si es viable econdmica, técnica
y contractualmente es 2020.

Articulo 147. Condiciones generales del servicio publico de recogida de residuos publicos




1.

T. V. CONDICIONES PARTICULARES EN SUELO URBANO

Cap.1 Régimen del suelo urbano

Articulo 148. Definicidn y categorias

El suelo urbano del término municipal de Biota, consta de los nUcleos de Biota y Malpica de Arba vy
queda representado en los planos de ordenacion de clasificacién y calificacién.

Tal y como establece el decreto-Legislativo 1/2014, de 8 de julio, del Gobierno de Aragédn, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Urbanismo de Aragdn, en su articulo 12, se considera Suelo
Urbano:

Cuenten con servicios urbanisticos suficientes, entendiendo por tales: red viaria que tenga un nivel
de consolidacién suficiente para permitir la conectividad con la tframa viaria bdsica municipal,
servicios de abastecimiento y evacuaciéon de agua, asi como suministro de energia eléctrica,
servicios de telecomunicaciones y gestion de residuos de caracteristicas adecuadas para servir a
la edificacién que sobre ellos exista o se haya de construir.

Carezcan de alguna de las infraestructuras y servicios mencionados en el apartado anterior, pero
puedan llegar a contar con ellos sin otras obras que las de conexidn con las instalaciones
preexistentes. Con cardcter general, no podrdn considerarse, a estos efectos, las carreteras de
circunvalacién ni las vias de comunicacién interurbanas.

Los terrenos que el plan general incluya en dreas consolidadas por la edificacién, al menos, en las
dos terceras partes de su superficie edificable, siempre que la parte edificada redna o vaya a
reunir, en ejecucion del plan, los requisitos establecidos en el apartado a) y se frate de espacios
homogéneos en cuanto a su uso y tipologia que se encuentren integrados en la malla urbana
propia del nicleo o asentamiento de poblacion del que formen parte.

Los terrenos que, en ejecucion del planeamiento, hayan sido urbanizados de acuerdo con el
mismo.

Se distinguen dos categorias:

- Suelo Urbano Consolidado SU-C
- Suelo Urbano No Consolidado SU-NC

En Suelo Urbano el PGOU establece usos v tipologias concretas para cada zona, que se definen a través
de las Normas Zonales, que se desarrollan en el Titulo V, capitulo 2 de las presentes normas, y estdn
recogidas en el plano de cadlificacién del suelo del nicleo: Residencial Casco Antiguo (R1), Residencial
Manzanas Cerradas (R2), Edificacion abierta (R3), Industrial en manzana (1), Industrial Aislada (12),
Espacio libre de Uso PUblico (SG DV), Equipamiento (SG DE) y Servicios Urbanos (SG SU).

Articulo 149. Régimen de la propiedad del suelo

Tal y como establecen los articulos 28 y 29 del TR LUA, el derecho de propiedad del suelo comprende las
facultades de uso, disfrute y explotacién del mismo conforme al estado, clasificacién, caracteristicas
objetivas y destino que tenga en cada momento, de acuerdo con la normativa aplicable y la situacién
del bien. Comprende asimismo la facultad de disposicion, conforme a lo establecido en las leyes y el
planeamiento.

Articulo 150. Deberes de la propiedad del suelo

El derecho de propiedad del suelo comprende, cualquiera que sea la situacidn en que éste se
encuentre y sin perjuicio del régimen al que esté sometido por razén de su clasificacién, los deberes de



dedicarlo a usos que no sean incompatibles con la ordenacidn territorial y urbanistica; conservarlo en las
condiciones legales para servir de soporte a dicho uso y, en todo caso, en las de seguridad, salubridad,
accesibilidad y ornato legalmente exigibles; asi como realizar los trabajos de mejora y rehabilitacion
hasta donde alcance el deber legal de conservacion.

En el suelo dotado de los servicios urbanisticos bdsicos y que tenga atribuida edificabilidad, el deber de
uso supone el de edificar en los plazos establecidos en el planeamiento en funcion del desarrollo urbano
y las actuaciones a desarrollar.

En Suelo Urbano Consolidado, los propietarios que promuevan la edificaciéon tienen los siguientes
deberes:

- Completar a su costa la urbanizacidén necesaria para que los terrenos alcancen la condicion de
solar.

- Ceder gratuitamente al municipio los terrenos afectados por las alineaciones y rasantes
establecidas, en proporcidn no superior al quince por ciento de la superficie de la finca.

- Proceder a la regularizaciéon de las fincas para adaptar su configuracién a las exigencias del
planeamiento cuando fuere preciso por ser su superficie inferior a la parcela minima, o su forma,
inadecuada para la edificacion.

El propietario de suelo incluido en actuaciones integradas que ejerza el derecho a parficipar en su
ejecucion tiene el deber de asumir como carga real la participacion en los deberes legales de la
promocion de la actuacién, en régimen de equitativa distribucidn de beneficios y cargas conforme a lo
establecido en esta Ley, asi como permitir la ocupacién de los bienes necesarios para la realizacion de
las obras al responsable de ejecutar la actuacion.

Articulo 151. Derecho y deber de edificar

No podrd ser edificado terreno alguno que no merezca la condicidn de solar conforme a las
determinaciones establecidas, salvo que se asegure la ejecucién simultdnea de la urbanizacién precisa
para ello. En ningun caso se permitird la ocupacién de los edificios o construcciones hasta que no se
encuentren en condiciones de funcionamiento adecuado los servicios urbanisticos suficientes.

Sin embargo, en casos justificados, podrdn autorizarse, mediante licencia municipal, construcciones
destinadas a usos no residenciales en las zonas que permitan los usos correspondientes, cuando la
seguridad, salubridad y proteccion del medio ambiente quedardn suficientemente atendidas y el
propietario asumiera las obligaciones que le correspondan, y mediante inscripcién en el Registro de la
Propiedad.

Podrd otorgarse autorizacion administrativa para usos y obras de cardcter provisional que no dificulten la
ejecuciéon del planeamiento, y que habrdn de cesar en todo caso y ser demolidas sin indemnizacién
alguna cuando lo acordare el érgano municipal competente. La licencia, bagjo las indicadas
condiciones aceptadas por el propietario, se hard constar en el Registro de la Propiedad.

El derecho a edificar comprenderd también los aprovechamientos urbanisticos que, por estar
funcionalmente vinculados al aprovechamiento en superficie, el planeamiento urbanistico municipal
atribuya al subsuelo. La atribucion al subsuelo de aprovechamiento urbanistico susceptible de
apropiacion privada estard condicionada a las exigencias de conservacién del patrimonio cultural
aragonés y a las servidumbres administrativas necesarias para la prestacion de servicios publicos o de
interés publico.

Articulo 152. Contenido

En Suelo Urbano Consolidado el presente PGOU establece la ordenacién pormenorizada que incluye
todos los aspectos citados en el articulo 41 del TR LUA:



a) Usos pormenorizados y ordenanzas de edificacidn que los definan y legitimar directamente la
actividad de ejecucién sin necesidad de planeamiento de desarrollo.

b) Delimitacién de viales y espacios, y dotaciones publicas, asi como elementos representativos.

c) Trazado y caracteristicas de las redes de comunicaciones y servicios y de su conexiéon con los
correspondientes Sistemas Generales.

d) Alineaciones y rasantes.

e) Establecimiento de plazos para la edificacion.

f) Reglamentacién detallada de las construcciones y los terrenos y de su entorno.

g) Toda determinacion que se considere apropiada para la correcta ejecucidon de actuaciones en
suelo urbano.

A su vez establece el aprovechamiento urbanistico del mismo, que tal y como indica el articulo 127 de la
Ley, corresponde a:

- En suelo urbano consolidado, el aprovechamiento subjefivo correspondiente al propietario
equivale al objetivo establecido en el PGOU.

- Enlas operaciones aisladas de rehabilitacién, siempre que se conserve la edificacion y ésta no se
encuentre fuera de ordenacién, si se da la circunstancia de que la edificabilidad materializada
histéricamente supera el aprovechamiento objetivo sefalado por unidad de superficie en el
planeamiento, se tomard tal edificabilidad como referencia de aprovechamiento subjetivo. (art.
127.1 TRLUA).

Articulo 153. Actuaciones sobre elementos catalogados

Las actuaciones sobre elementos catalogados en el presente plan se regirdn por lo establecido en el
Documento de Catdlogo de este Plan General y su finalidad deberd tender a la conservacion y puesta
en valor de aquellos aspectos que les confieren su importancia.

En el caso de obras de ampliaciones deberdn tenerse en cuenta las condiciones establecidas en la
Norma Zonal y las caracteristicas edificatorias de lo preexistente de modo que se ajuste a la calidad
ambiental del inmueble y su conjunto.

En el caso de obras de nueva planta deberd ajustarse a los condicionantes de la norma zonal
correspondiente.

Cap.2 Regulacion de las Normas Zonales

Las Normas Zonales definen las condiciones particulares que, junto con las generales establecidas en los
Titulos anteriores, regulan las condiciones que deben observar las edificaciones en funcidén de su
localizacion en las distintas dreas del suelo urbano.

En funcién de los diferentes objetivos que las Normas del PGOU persiguen en cada parte del nicleo
urbano y su uso caracteristico, se ha dividido el suelo Urbano en las siguientes zonas:

Residencial Casco Antiguo (R1)
Residencial Manzanas Cerradas (R2)
Edificacion Abierta (R3)

Industrial en Manzana (1)

Industrial aislada (12)

Espacio Libre de Uso Pudblico (SG DV)
Equipamiento (SG DE)

Servicios Urbanos (SG SU)



Articulo 154. Norma Zonal Residencial Casco Antiguo (R1)

Régimen Juridico

Se trata de las zonas formadas por las edificaciones mds antiguas que comprenden el
nUcleo originario de Biota y de Malpica de Arba y que poseen un gran valor
ambiental en su conjunto. Dada esta condicién conviene mantener la estructura
urbana general, las caracteristicas tipoldgicas y la composicidn estética de las
mismas.

Tipologia

Se trata principalmente de viviendas entre medianeras en manzanas irregulares, con
edificaciones de una, dos, fres y cuatro alfuras, alineadas a vial y patios hacia el
interior. Las calles son estrechas y quebradas, sin apenas modificaciones de la
estructura parcelaria y circulatoria original, dificultando el tréfico rodado.

Esta tipologia se caracteriza por tener un elevado valor ambiental en su conjunto,
ademds de por las edificaciones relevantes que posee.

Usos permitidos

e Uso caracteristico:

Uso residencial, vivienda unifamiliar o plurifamiliar, en todas sus categorias.
e Usos compatibles:

Uso terciario

Uso dotacional, en cualquiera de sus clases

Uso de zonas verdes y espacios libres (si existente)

Almacenes agricolas y pequenos talleres (si existente)

Explotaciones domésticas de cardcter agricola y/o ndcleos zooldgicos.

Uso de garaje/aparcamiento ligado a los usos anteriores

Parcela

minima

La superficie minima de la parcela serd la existente, siempre y cuando sea posible
desarrollar el programa minimo de vivienda establecido en el Articulo 62 de las
Normas.

Para posibles divisiones o segregaciones, la parcela minima se establece en 150 m2.

Condiciones edificatorias

Dado el alto valor ambiental de este dmbito se deberd mantener el cardcter del
mismo, de modo que toda obra sobre edificaciones existentes y toda nueva
edificacion deberdn realizarse siguiendo las caracteristicas ambientales del lugar. Se
prestard especial atencion a la disposicidon de volimenes y elementos formales, de
forma que fengan unidad de conjunto.

Fachadas

Respecto a los materiales de fachadas y cerramientos, estos serdn los tradicionales, de
piedra (preferiblemente) o ladrillo caravista fradicional gama amarillo-rojo, revocos en
colores ocres o similar. Se prohiben expresamente los acabados brillantes como
ladrillos esmaltados o cerédmica esmaltada.

En el caso de que la edificacion principal no ocupe todo el frente de la parcela, el
resto del frente quedard limitado por un cerramiento adecuado, en la alineaciéon
oficial, hasta la altura de la planta baja y con las mismas condiciones que para la
fachada.




Las carpinterias exteriores serdn de madera o metdlicas en colores oscuros.

La relacién de hueco-macizo deberd ser adecuada con el enforno, manteniendo una
proporcién hueco/macizo menor del 50% y que cumpla la siguiente proporcién:
2a>h>a Siendo "n"la altura y "a" la anchura del hueco
Con una distancia minima a medianeras de 1/2 a.

La composicion de los huecos serd con correspondencia vertical (como si se tfratara
de muros de carga).

Cubiertas

Las cubiertas serdn inclinadas y el material de recubrimiento serd preferentemente teja
curva tradicional, de tonos rojizos y ocres, permitiéndose en cualquier caso la teja
plana siempre que se integre en la escena urbana. No se permiten azoteas ni terrazas
en la cubierta del edificio principal. Las edificaciones secundarias podrdn tener
cubierta plana o azotea siempre que no sean visibles desde la via publica.

Se prohibe cualquier otro material, incluso para edificaciones no residenciales y
construcciones auxiliares.

Deberd disponer de alero, que sea como minimo la interpretacién formal de los
actualmente existentes permitiéndose un vuelo mdximo de 60 cm.

En el caso de obras sobre edificaciones existentes, se deberd mantener el cardcter
propio de la edificacién original, materiales, relacidén hueco-macizo, tipo de alero y
composicién general de la fachada.

Ocupaciéon y fondo

Las edificaciones se colocardn obligatoriamente en la alineacién oficial. (El
Ayuntamiento podrd variar esta consideracién siempre que beneficie a la superficie
de viario o a su accesibilidad). No se permiten porches ni retfranqueos en general, ,
pudiendo autorizarse mediante estudio de detalle referido a un minimo de un tramo
de fachada comprendido entre dos calles.

El fondo edificable serd libre en planta baja, mientras que en las alzadas se limita a
quince (15,00) metfros de fondo. En el caso de que la parcela de a dos calles se
entiende la profundidad mdxima a las dos calles.

El frente minimo de fachada se establece en 5 metros, si bien las parcelas existentes
gue no puedan alcanzar esta condicidén no se considerardn fuera de ordenacion.

No se establece retranqueo a linderos.

Alturas

Para cualquier tipo de obra en edificaciones existentes la altura mdxima serd la que
posea la edificaciéon preexistente.

Solo se permitirdn alturas diferentes a las preexistentes en caso de nueva edificacion
previa demolicién de la existente u obras de reestructuracion o rehabilitacién integral
de edificaciones existentes, para las cuales no se permitirdn alturas superiores a las
cuatro (3) plantas considerando tres alturas permitiéndose el aprovechamiento bajo
cubierta (PB+2+Bc), y altura reguladora méxima de la edificacién, .el promedio de la
altura de las edificaciones de uso residencial de la manzana en que se ubique.

Aunque las edificaciones existentes, de cardcter residencial o dotacional que superen
la altura mdxima, no serdn consideradas fuera de ordenacién y por tanto podrdn
realizar actuaciones de mejora.

Siempre se cumplirdn las directrices del Articulo 83 de estas normas.




Vuelos y balcones

En caso de obras en edificaciones existentes o de nueva edificaciéon tras demolicion
de una edificacién previa, solo se permitird la disposicidn de vuelos y balcones si la
edificacion preexistente los tuviera.

Se permitird el mantenimiento de los miradores preexistentes sobre alineacion oficial.
Se permiten solanas segun la tipologia tradicional (en Ultima planta o bajocubiertal),
guedando prohibidas ofras terrazas entrantes.

Para el resto de casos:

Se permiten los balcones siempre que cumplan un vuelo mdximo de 50 cm en calles

de anchura mayor de 4 metros y 30 cm en el resto. Las barandillas serdn acordes al
entorno.

Densida

d mdxima

Serd la resultante de aplicar los conceptos de edificabilidad sobre el parcelario
existente. Teniendo en cuenta la parcela minima en caso de segregacién.

Edificab

ilidad

3,0 m2/m?

Articulo 155. Norma Zonal Residencial Manzana Cerrada (R2)

Régimen Juridico

Se trata de las zonas edificadas en manzanas de diversos famanos y condiciones, con
edificaciones enfre medianias alineadas a vial que no poseen el valor ambiental
propio de la zona mds antigua del nucleo, aunque algunas de las edificaciones
muestran aspectos caracteristicos de la fradicidon del municipio.

Tipologia

Se trata principalmente de viviendas unifamiliares o plurifamiliares entre medianeras,
formando manzanas irregulares, con edificaciones de una, dos o fres alfuras,
alineadas a vial y patios hacia el interior. Las calles son estrechas y quebradas,
dejando pequenos espacios a modo de plazas.

Esta zona presenta tipologias edificatorias y tamafos de manzanas muy diversos.

Con el objetivo de colmatar los vacios urbanos que aparecen en la tframa urbana, se
pretende potenciar la vivienda de cardcter o bien unifamiliar o plurifamiliar entre
medianeras o adosada.

Usos permitidos

e Uso caracteristico:

Uso residencial, vivienda unifamiliar o plurifamiliar
e Usos compatibles:

Uso terciario

Uso dotacional, en cualquiera de sus clases

Uso de zonas verdes y espacios libres

Almacenes agricolas y pequenos talleres e industria ligera (siempre que
sea compatible con el uso residencial).




Explotaciones domésticas de cardcter agricola y/o nucleos zooldgicos.
Uso de garaje/aparcamiento ligado a los usos anteriores

Parcela

minima

La superficie minima de la parcela serd la existente siempre y cuando sea posible
desarrollar el programa minimo de vivienda establecido en el Articulo 62 de las
Normas.

En segregaciones y parcelaciones la parcela minima se establece en 150 m2,

Condiciones edificatorias

En las edificaciones existentes que presenten algin valor se deberd conservar los
elementos caracteristicos del municipio, como son muros de piedra, aleros, elementos
singulares de fachada como escudos, blasones, chimeneas, efc.

Fachadas

Respecto a los materiales de fachada serdn los tradicionales y habituales del nicleo,
manteniendo la relacidn de hueco-macizo mds adecuada con su entorno. Los
materiales permitidos son aplacados y mamposteria de piedra, los enlucidos, ladrillo
cara vista en tonos terrosos u ocres. Se prohiben expresamente los ladrillos huecos
vistos y el bloque de hormigdn.

En el caso de que la edificacién principal no ocupe todo el frente de la parcela, el
resto del frente quedard limitado por un cerramiento adecuado, en la alineacién
oficial, hasta la altura de la planta baja y con las mismas condiciones que para la
fachada.

Cubiertas

Las cubiertas serdn inclinadas y el material de recubrimiento serd preferentemente
teja curva tradicional, de tonos rojizos y ocres, permitiéndose en cualquier caso la teja
plana siempre que se integre en la escena urbana. Deberd disponer de alero, que sea
como minimo la interpretacion formal de los actualmente existentes Las cubiertas
deberdn cumplir las condiciones establecidas en el Articulo 119 de las presentes

normas.
Las edificaciones secundarias podrdn tener cubierta plana.

En las nuevas edificaciones se permiten terrazas y cubiertas planas de superficie
inferior a un 20% inferior de la cubierta, siempre y cuando no se perciban desde el vial
publico, y estén contenidas dentro del plano inclinado de la cubierta.

Ocupacioén y fondo

Las edificaciones se colocardn obligatoriamente en la alineacién oficial. (El
Ayuntamiento podrd variar esta consideraciéon siempre que beneficie a la superficie
de viario o a su accesibilidad).

El fondo edificable serd libre en planta baja, mientras que en las alzadas se limita a
quince (15,00) mefros de fondo. En el caso de que la parcela de a dos calles se
entiende la profundidad mdxima a las dos calles.

El frente minimo de fachada se establece en 5,00 metros, si bien las parcelas existentes
gue no puedan alcanzar esta condicidén no se considerardn fuera de ordenacién.

No se establece retranqueo a linderos.

Alturas

En general no se permitirdn alturas superiores a las tres (3) plantas (PB+2) ni a los diez




(10,00 m) metros de altura de fachada, permitiéndose el aprovechamiento bajo
cubierta siempre que esté vinculado a las plantas inferiores. Aunque las edificaciones
existentes, de cardcter residencial o dotacional que superan la altura mdxima, no
serdn consideradas fuera de ordenacion y por tanto podrdn realizar actuaciones de
mejora.

Siempre se cumplirdn las directrices del Articulo 83 de estas normas.

Vuelos y balcones

Se permiten los balcones siempre que cumplan las condiciones establecidas en el
Articulo 118.

Se permiten los vuelos siempre que se cumplan las caracteristicas del Articulo 118 de
estas normas.

Densida

d mdxima

Serd la resultante de aplicar los conceptos de edificabilidad sobre el parcelario
existente. Teniendo en cuenta la parcela minima en caso de segregacion.

Edificab

ilidad

2,5 m2/m?

Conside

raciones de zonas inundables

Existen varias zonas calificadas R2 que se encuentran afectadas por la I[dmina de
inundacién de 500 anos del rio Arba de Luesia. En estas zonas, para las nuevas
edificaciones de cualquier tipo o rehabilitaciones integrales (asi como ofro tipo de
obras de gran entidad, si asi lo consideran los servicios técnicos municipales) deberdn
cumplir las siguientes condiciones particulares, con la finalidad de evitar danos:

e Las futuras edificaciones de nueva planta de cualquier uso deberdn tener la
planta baja a una cota que no se encuentre afectada por la avenida de 100
anos, ni se produzca la condicién de inundacién peligrosa (aquella en la que
se pueden producir victimas, interrumpir servicios imprescindibles para la
comunidad o dificultar gravemente las actuaciones de emergencia) con la
de 500 afos. La cota del forjado de planta baja se elevard los centimetros
necesarios por encima de la rasante de la calle, y la solucién se deberd
justificar técnicamente mediante estudio hidrdulico.

e Las edificaciones que tengan una Unica planta, deberdn contar con planta
bajocubierta, cubierta o azotea accesible desde su interior mediante
escalera.

e Lo elementos mds sensibles de la vivienda o del local, como por ejemplo la
caja general de proteccidn, se situardn al menos 150 centimetros por encima
de la cota de forjado de planta baja.

e Las cimentaciones, estructuras y cerramientos de edificios deberdn calcularse
para soportar la presion y/o subpresidon producida por el agua de las crecidas.

e No colocacién de usos habitables en planta baja.

e Se consideran usos compatibles con estas condiciones, los siguientes:

e Parques, espacios publicos, zonas ajardinadas y sus deportivos al aire libre, sin
edificaciones ni construcciones de ningun tipo.

e Estaciones de bombeo de aguas residuales y potables.

e El establecimiento longitudinal de infraestructuras de comunicaciéon y
fransporte, siempre que permita la preservacién del régimen de corrientes.

e La implantacién de infraestructuras de servicios y tuberias, debidamente
soterradas y protegidas, siempre que se preserve el régimen de corrientes y se
garantice la no afectabilidad a la calidad de las aguas.

e Aguellos otros usos previstos por la legislacidon aplicable en materia de

dominio puUblico hidrdulico.




e A cota inferior a la rasante de la calle se prohiben los usos residenciales,
industriales y comerciales, salvo las zonas destinadas a almacenaje.

e Las obras de urbanizacién ordinarias que requieran los suelos afectados por
las zonas inundables, no agravardn la peligrosidad, buscando en su diseio la
compatibilidad con los objetivos ambientales del PGOU. La ejecucion de
estas obras, en cualquier caso, no generardn problemas de inundabilidad a
terrenos colindantes que no tengan dicha afeccién.

e Las acometidas a la red de alcantarillado no permitirdn el flujo del agua en
sentido contrario, mediante vdlvula automdtica o manual o cualquier otro
mecanismo que lo impida.

e Con el fin de evitar el efecto embalse y el consiguiente peligro de rotura
brusca, las vallas y muros de cerramientos de las parcelas y solares serdn
permeables al flujo del agua a partir de los cincuenta (50 cm) centimetros de
altura y en todo su perimetro.

e Las construcciones existentes afectadas por las zonas inundables deberdn
establecer las medidas de seguridad pertinentes para evitar las afecciones de
las avenidas extraordinarias.

e Cualquier otfra medida de proteccién que quede justificada.

Ademds, se incorporan las medidas sefaladas el art 9 ter del Reglamento de Dominio
PUblico Hidrdulico (Real Decreto 638/2016):

“1. En el suelo que se encuentre en la fecha de entrada en vigor del Real Decreto
638/2016, de 9 de diciembre, en la situacion bdsica de suelo urbanizado de acuerdo
con el articulo 21.3 y 4 del texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana,
se podrdn realizar nuevas edificaciones, obras de reparacion o rehabilitacién que
supongan un incremento de la ocupacién en planta o del volumen de edificaciones
existentes, cambios de uso, garajes subterrdneos, sétanos y cualquier edificacién bajo
rasante e instalaciones permanentes de aparcamientos de vehiculos en superficie,
siempre que se reunan los siguientes requisitos y sin perjuicio de las normas adicionales
que establezcan las comunidades auténomas:

a) No representen un aumento de la vulnerabilidad de la seguridad de las
personas o bienes frente a las avenidas, al haberse diseniado teniendo en cuenta
el riesgo al que estdn sometidos.

b) Que no se incremente de manera significativa la inundabilidad del entorno
inmediato ni aguas abagjo, ni se condicionen las posibles actuaciones de defensa
confra inundaciones de la zona urbana. Se considera que se produce un
incremento significativo de la inundabilidad cuando a partir de la informacidn
obtenida de los estudios hidrolégicos e hidrdulicos, que en caso necesario sean
requeridos para su autorizacién y que definan la situacion antes de la actuacion
prevista y después de la misma, no se deduzca un aumento de la zona inundable
en terrenos altamente vulnerables.

c) Que no se ftraten de nuevas instalaciones que almacenen, transformen,
manipulen, generen o viertan productos que pudieran resultar perjudiciales para la
salud humana y el entorno (suelo, agua, vegetacion o fauna) como consecuencia
de su arrastre, dilucion o infiltracidn, en particular estaciones de suministro de
carburante, depuradoras industriales, almacenes de residuos, instalaciones
eléctricas de media y alta tensién.

d) Que no se frate de nuevos cenfros escolares o sanitarios, residencias de
personas mayores, o de personas con discapacidad, cenfros deportivos o grandes
superficies comerciales donde puedan darse grandes aglomeraciones de
poblacién.

e) Que no se trate de nuevos parques de bomberos, centros penitenciarios o




instalaciones de los servicios de Proteccion Civil.

f) Las edificaciones de cardcter residencial se disenardn teniendo en cuenta el
riesgo y el tipo de inundacidn existente y los nuevos usos residenciales se
dispondrdn a una cota tal que no se vean afectados por la avenida con periodo
de retorno de 500 anos. Podrdn disponer de garajes subterrdneos y sotanos,
siempre que se garantice la estanqueidad del recinto para la avenida de 500 anos
de periodo de retorno, y que se redlicen estudios especificos para evitar el colapso
de las edificaciones, todo ello teniendo en cuenta la carga sdlida transportada y
que ademds dispongan de respiraderos y vias de evacuacion por encima de la
cota de dicha avenida. Se deberd tener en cuenta, en la medida de lo posible, su
accesibilidad en situacion de emergencia por inundaciones.

2. Ademas de lo exigido en el articulo 9 bis.3, con cardcter previo al inicio de las obras,
el promotor deberd disponer del certificado del Registro de la Propiedad en el que se
acredite que existe anotacion registral indicando que la construccidn se encuentra en
zona de flujo preferente.

3. Para el desarrollo de las actuaciones localizadas en zona inundable, el promotor de
las mismas deberd suscribir una declaracién responsable expresando claramente que
conoce y asume el riesgo existente, asi como las medidas de proteccion civil
aplicables, comprometiéndose a trasladar dicha informacién a los posibles afectados.

4. Para los supuestos excepcionales anteriores, y para las edificaciones ya existentes,
las administraciones competentes fomentardn la adopcion de medidas de
disminucién de la vulnerabilidad y autoproteccién, todo ello de acuerdo con lo
establecido en la Ley 17/2015, de 9 de julio, del Sistema Nacional de Proteccidon Civil y
la normativa de las comunidades auténomas”.

5. Las actuaciones que se ejecuten en este tipo de suelo deberdn tener en cuenta las
limitaciones de uso establecidas en el articulo 14 bis del RDPH. Asimismo, se deberdn
adoptar las medidas previstas en la legislacion del Proteccién Civil ante el riesgo de
inundaciones. Se tendrd en cuenta lo siguiente:

a) Las edificaciones se disefiardn teniendo en cuenta el riesgo de inundacién
existente y los nuevos usos residenciales se dispondrdn a una cota tal que no se vean
afectados por la avenida con periodo de retorno de 500 anos, debiendo disenarse
teniendo en cuenta el riesgo y el tipo de inundacidn existente. Podrdn disponer de
garajes subterrdneos y sotanos, siempre que se garantice la estanqueidad del recinto
para la avenida de 500 afos de periodo de retorno, se realicen estudios especificos
para evitar el colapso de las edificaciones, todo ello teniendo en cuenta la carga
sélida transportada, y ademds se disponga de respiraderos y vias de evacuacién por
encima de la cota de dicha avenida. Se deberd tener en cuenta su accesibilidad en
situacion de emergencia por inundaciones.

b) Se evitard el establecimiento de servicios o equipamientos sensibles o
infraestructuras publicas esenciales tales como, hospitales, centros escolares o
sanitarios, residencias de personas mayores o de personas con discapacidad, centros
deportivos o grandes superficies comerciales donde puedan darse grandes
aglomeraciones de poblacién, acampadas, zonas destinadas al alojamiento en los
campings y edificios de usos vinculados, parques de bomberos, centros penitenciarios,
depuradoras, instalaciones de los servicios de Proteccion Civil, o similares.
Excepcionalmente, cuando se demuestre que no existe otfra alternativa de ubicacion,
se podrd permitir su establecimiento, siempre que se cumpla lo establecido en el
apartado anterior y se asegure su accesibilidad en situacion de emergencia por
inundaciones.

6. Independientemente de lo indicado anteriormente, en aplicacién del Texto
refundido de la ley de Aguas, aprobado por el real decreto Legislativo 1/2001, de 20




de julio, las actuaciones que se realicen sobre el Dominio Publico Hidrdulico deberdn
solicitar la preceptiva autorizacion al Organismo de cuenta (art.24 del citado TR de la
Ley de Aguas).

Articulo 156. Norma Zonal Edificacién Abierta (R3)

Régimen

Juridico

Se trata de las zonas formadas por las edificaciones localizadas en el entorno del
casco urbano. Engloba zonas de construcciones exentas o agrupadas entre si
formando un tejido urbano mds abierto.

Tipologia

Se pretende potenciar la vivienda de cardcter unifamiliar con jardin y mayor espacio
libre de parcela.

Usos permitidos

e Uso caracteristico:
Uso residencial, vivienda unifamiliar, pareada, adosada o aislada.
e Usos compatibles:
Uso terciario
Uso dotacional, en cualquiera de sus clases
Uso de zonas verdes y espacios libres
Almacenes agricolas y pequenos talleres e industria ligera (siempre que
sea compatible con el uso residencial).

Explotaciones domésticas de cardcter agricola y/o nUcleos zooldgicos.

Uso de garaje/aparcamiento ligado a los usos anteriores

Parcela minima

La superficie minima de la parcela serd la existente siempre y cuando sea posible
desarrollar el programa minimo de vivienda establecido en el Articulo 62 de las
Normas.

En segregaciones y parcelaciones la parcela minima se establece en 150 m2.con
fachada minima de seis (6,00 m) metros.

Para viviendas protegidas la parcela minima se establece en 120 m? con fachada
minima de 5,5 metros.

Ocupacioén y fondo

Las edificaciones se colocardn de forma libre en la parcela. Si no se ajustan a
alineacién oficial, dispondrdn en ésta de un cerramiento segin lo establecido en el
Articulo 120 de estas normas. (El Ayuntamiento podrd variar esta consideracion
siempre que beneficie a la superficie de viario o a su accesibilidad).

La ocupacidon mdxima de parcela es del 60% de la parcela neta.

El frente minimo de fachada (cuando la fachada se alinee a vial) se establece en 5,00
m.

Alturas

En general no se permitirdn alturas superiores a las dos (2) plantas ni a los siete (7,00 m)
metros de altura de fachada, permitiéndose el uso bajo cubierta.

Siempre se cumplirdn las directrices del Articulo 83 de estas normas.

Las edificaciones existentes, de cardcter residencial o dotacional que superen la
altura mdéxima, no serdn consideradas fuera de ordenacién y por tanto podrdn realizar
actuaciones de mejora.

Vuelos y balcones

Se permiten los balcones siempre que cumplan las condiciones establecidas en el
Articulo 118.




Se permiten terrazas siempre que su configuracion no dane la imagen del conjunto.

Densidad mdxima

Serd la resultante de aplicar los conceptos de edificabilidad sobre el parcelario
existente. Teniendo en cuenta la parcela minima en caso de segregacion.

Edificabilidad

| 1 m2/m2 sobre parcela neta.

Articulo 157. Norma Zonal Industria en Manzana (1)

Régimen Juridico

Se trata de las zonas formadas por actividades econdmicas destinadas
predominantemente al uso industrial entre medianeras. Esta norma zonal se adhiere a
la unidad de ejecucién UE2, que actualmente cuenta con cierto grado de desarrollo,
y en cuya ficha se ha determinado una ordenaciéon pormenorizada, con dotaciones y
superficies minimas.

Tipologia

Se pretende potenciar la configuracion de manzanas integradas totalmente por
edificaciones industriales, agroindustriales y ofros servicios compatibles.

Se deberdn incluir medidas correctoras especificas de mitigacién de ruidos, olores,
vibraciones, polvo, impacto visual, etc... para la zona limite entre los usos industriales y
demds tipos de usos.

Usos permitidos

e Uso caracteristico:
Uso industrial

e Usos compatibles:
Uso terciario
Uso dotacional, en cualquiera de sus clases
Uso de zonas verdes y espacios libres
Uso de garaje/aparcamiento ligado a los usos anteriores
Uso residencial, solo se permitird la construccion de viviendas del guarda,
encargado o propietario ligadas al uso principal, siempre mediante
justificaciéon de la necesidad de ubicarse en misma parcela que el uso
principal y tomando todas las medidas necesarias para garantizar la
seguridad y salubridad de la misma.

Parcela

minima

La superficie minima de la parcela serd de 350 m2. Las parcelas existentes de
dimensidn inferior podrdn considerarse aptas siempre que se justifique la capacidad
de dicha parcela para el uso al que se destina y que asi lo consideren los servicios
técnicos municipales.

La fachada minima se establece en doce (12,00 m) metros.

Ocupaciéon y fondo

Las edificaciones se colocardn de forma libre en la parcela. Si no se ajustan a
alineacién oficial, dispondrdn en ésta de un cerramiento segun lo establecido en el
Articulo 120 de estas normas. (El Ayuntamiento podrd variar esta consideracion
siempre que beneficie a la superficie de viario o a su accesibilidad).

La ocupacion mdaxima de parcela es del 75% de la parcela neta.

Alturas

En general no se permitirdn alturas superiores a las dos (2) plantas ni a los nueve (2,00
m) metros de altura de fachada.

Siempre se cumplirdn las directrices del Articulo 83 de estas normas.

Se permitirdn elementos especificos de mayor altura previa justificacién de su

necesidad.




Vuelos y balcones

Densidad mdxima

Serd la resultante de aplicar los conceptos de edificabilidad sobre el parcelario
existente. Teniendo en cuenta la parcela minima en caso de segregacion.

Edificabilidad

| 0.85 m2/m? sobre parcela neta.

Articulo 158. Norma Zonal Industria Aislada (12)

Régimen Juridico

Se trata de las zonas formadas por industria dislada en la parcela.

Tipologia

Se trata de industrias que por su tfamano o sus condicione requieren de parcelas de
gran dimensién o con mucho espacio libre de parcela. En una misma parcela podrdn
coexistir varios establecimientos.

Usos permitidos

e Uso caracteristico:
Uso industrial

e Usos compatibles:
Uso terciario
Uso dotacional, en cualquiera de sus clases
Uso de zonas verdes y espacios libres
Uso de garaje/aparcamiento ligado a los usos anteriores
Uso residencial, solo se permitird la construccion de viviendas del guarda,
encargado o propietario ligadas al uso principal, siempre mediante
justificacion de la necesidad de ubicarse en misma parcela que el uso
principal y fomando todas las medidas necesarias para garantizar la
seguridad y salubridad de la misma.

Parcela

minima

La superficie minima de la parcela serd de 1.000 m2. Las parcelas existentes de
dimensidn inferior podrdn considerarse aptas siempre que se justifique la capacidad
de dicha parcela para el uso al que se destina y que asi lo consideren los servicios
técnicos municipales.

Ocupacién y fondo

Las edificaciones se colocardn de forma libre en la parcela. Si no se ajustan a
alineacién oficial, dispondrdn en ésta de un cerramiento segin lo establecido en el
Articulo 120 de estas normas. (EI Ayuntamiento podrd variar esta consideracion
siempre que beneficie a la superficie de viario o a su accesibilidad).

La ocupaciéon mdaxima de parcela es del 60% de la parcela neta.

Alturas

En general no se permitirdn alturas superiores a los nueve (9,00 m) metros de altura de
fachada, en una planta. Se permitirdn zonas en dos plantas que no superen el 30% de
la superficie construida en planta.

Siempre se cumplirdn las directrices del Articulo 83 de estas normas.

Se permitirdn elementos especificos de mayor altura previa justificacién de su
necesidad.

Vuelos y balcones

Densidad mdxima




Serd la resultante de aplicar los conceptos de edificabilidad sobre el parcelario
existente. Teniendo en cuenta la parcela minima en caso de segregacion.

Edificabilidad

| 0.75 m2/m?2 sobre parcela neta.

Articulo 159. Norma Zonal Espacios Libres de Uso Publico (SG-DV)

Régimen Juridico

Se trata de las zonas destinadas a la estancia, el paseo y el esparcimiento de las
personas.

Tipologia

Se trata de espacios libres, agjardinados o no, de morfologias variadas en funcién de su
localizacion y uso, en el que pueden existir diferentes clases de mobiliario urbano
relacionado con la finalidad del mismo.

En todo caso, en el diseno de las infraestructuras, urbanizaciones y el espacio publico,
se garantizard la eliminacién de obstdculos para las personas con movilidad reducida,
adecudndolos a lo estipulado por el Decreto 19/1999, de 9 de febrero, del Gobierno
de Aragédn, por el que se regula la Promocién de la Accesibilidad y Supresion de
Barreras Arquitectdnicas, Urbanisticas, de Transportes y de la Comunicacion.

Usos permitidos

- Se admite todo tipo de mobiliario urbano, zonas de juegos infantiles, pérgolas y
cenadores en las dreas que, por su suficiente dimensién, asi determine el
Ayuntamiento.

- Se permite la colocacidon en fiestas de instalaciones desmontables, bajo
autorizacién municipal.

Se permiten instalaciones deportivas que no supongan construccién de techos ni
cerramientos.




Articulo 160. Norma Zonal Equipamiento (SG-DE)

Régimen Juridico

Se trata de las zonas que albergan edificaciones destinadas a servicios publicos o
privados de cardcter docente, social, deportivo y polivalente, que incluye el
asistencial, administrativo, religioso y cultural.

Tipologia

En casco antiguo, se trata generalmente de edificaciones entre medianeras, de
tipologia edificatoria en consonancia con el entorno. En otros casos engloba
edificaciones aisladas de mds reciente construccién cuya tipologia y disposicion en la
parcela queda condicionada por el uso concreto de Ia misma.

No se realiza otras limitaciones que las propias de su situacion en relacién con el
entorno, y éstas las determinard el Ayuntamiento en cada cosa concreto.

En todo caso, los equipamientos garantizardn, tanto por su urbanizacién como por su
construccion, la plena accesibilidad de los usuarios con movilidad reducida.

Usos permitidos

e Uso caracteristico:
Dotacional docente
Dotacional social (religioso, cultural, administrativo, asistencial, ...)
Dotacional deportivo
Dotacional polivalente
e Usos compatibles:
Uso residencial vinculado al uso principal
Uso de zonas verdes y espacios libres
Uso de garaje/aparcamiento ligado a los usos anteriores.

Parcela minima

La necesaria para el desarrollo correcto del uso.

Ocupacioén y fondo

Dado su cardcter particular las condiciones de situacion, altura y composicion de este
fipo de edificaciones quedan solo condicionadas por su el entorno en que se ubique
en cada caso concreto. Por tanto, serdn los técnicos municipales quienes las
determinen para cada concreto.

Alturas

No se fija

Vuelos y balcones

No se fija

Edificabilidad

No se fija.

Consideraciones de zonas inundables.

Para las dreas que se encuentren situadas en la zona de flujo preferente, se
adoptardn las medidas y criterios establecidos en el art. 9 ter del Real Decreto
638/2016, que modifica el reglamento de Dominio PUblico Hidrdulico, en el que queda
expresamente mencionado, que no se podrdn realizar:




- Nuevas edificaciones destinadas a nuevos centros escolares o sanitarios,
residencias de personas mayores, o de personas con discapacidad, centros
deportivos o grandes superficies comerciales donde se pueden darse
aglomeraciones de poblacién.

- Tampoco se podrdn construir nuevos parques de bomberos, centros
penitenciarios o instalaciones de los servicios de Proteccién Civil.

- No se podrdn construir nuevas instalaciones que almacenen, transformen o
manipulen, o generen o viertan productos que puedan resultar perjudiciales
para la salud humana y el entorno como consecuencia de su arrastre,
dilucién o infiltracién.

No obstante, se permiten readlizar nuevas edificaciones, obras de reparacién o
rehabilitacién que supongan un incremento de la ocupacién en planta o del volumen
de edificaciones existentes, cambios de uso, garajes subterrdneos, sétanos y cualquier
edificacion bajo rasante e instalaciones permanentes de aparcamientos de vehiculos
en superficie, siempre que se rednan los siguientes requisitos y sin perjuicio de las
normas adicionales que establezcan las comunidades auténomas:

- No representen un aumento de la vulnerabilidad de la seguridad de las
personas o bienes frente a las avenidas, al haberse disenado teniendo en
cuenta el riesgo al que estdn sometidos.

- Que no se incremente de manera significativa la inundabilidad del entorno
inmediato ni aguas abajo, ni se condicionen las posibles actuaciones de
defensa confra inundaciones de la zona urbana. Se considera que se
produce un incremento significativo de la inundabilidad cuando a partir de la
informacién obtenida de los estudios hidroldgicos e hidrdulicos, que en caso
necesario sean requeridos para su autorizacion y que definan la situacién
antes de la actuacién prevista y después de la misma, no se deduzca un
aumento de la zona inundable en terrenos altamente vulnerables.

Para las edificaciones existentes, se fomentardn la adopcidén de medidas de
disminucién de la vulnerabilidad y autoprotecciéon, de acuerdo con lo establecido en
la Ley 17/2015, de 9 de julio, del Sistema Nacional de Protecciéon Civil y la normativa
de las comunidades auténomas.

Las nuevas actuaciones que se pretendan desarrollar en estos suelos deberdn cumplir
con las limitaciones de uso establecidas en los articulos 9 bis y 14 bis del RDPH, debido
a su localizacién dentro de la zona de flujo preferente y de la zona potencialmente
inundable.

Articulo 161. Norma Zonal Servicios Urbanos (SG-DSU)

Régimen

Juridico

Se trata de las zonas ocupadas por los servicios propios del suelo urbano.

Tipologia

Se trata de espacios ocupados por servicios urbanos, necesarios para el correcto
funcionamiento municipal, depdsitos, transformadores, antenas de telefonia,...

Usos permitidos

+ Todos los relacionados con los servicios urbanos.

Para las dreas que se encuentren situadas en la zona de flujo preferente, se
adoptardn las medidas y criterios establecidos en el art. 9 ter del Real Decreto
638/2016, que modifica el reglamento de Dominio PUblico Hidrdulico, en el que queda




expresamente mencionado, que no se podrdn readlizar nuevas instalaciones que
almacenen, transformen, manipulen, generen o viertan productos que pudieran
resultar perjudiciales para la salud humana y el entorno (suelo, agua, vegetacién o
fauna) como consecuencia de su arrastre, dilucidon o infiltfracién, en particular
estaciones de suministro de carburante, depuradoras industriales, almacenes de
residuos, instalaciones eléctricas de media y alta tension.

Parcela

minima

La necesaria para el desarrollo correcto del uso.

Ocupacion y fondo

Dado su cardcter particular las condiciones de situacion, altura y composicion de este
fipo de edificaciones quedan solo condicionadas por su el entorno en que se ubique
en cada caso concreto. Por tanto, serdn los técnicos municipales quienes las
determinen para cada concreto.

Alturas

No se fija

Vuelos y balcones

No se fija

Edificab

ilidad

No se fija.

Cap.3 Condiciones especificas en suelo urbano no consolidado

Articulo 162. Definicidn y categorias

El suelo urbano del término municipal de Biota queda representado en los planos de ordenacién PO. En
éstos pueden observarse la delimitacién de las dreas de suelo urbano no consolidado.

Taly c

omo se establece en el art.42 del TR LUA, la ejecucidon de la ordenacion pormenorizada del suelo

urbano no consolidado se podrd redlizar directamente a fravés de unidades de ejecucidén en cuyo caso
el planeamiento general incluird la ordenacién pormenorizada o a través de sectores precisados de
planeamiento de desarrollo.

Articulo 163. Estatuto de la promocién de suelo

Tal y como establece el articulo 25 del TR LUA, en suelo urbano no consolidado los promotores de

actuaci

ones de urbanizacién, sean o no propietarios del suelo afectado, deberdn:

Promover su transformacién, financiarla y, en su caso, ejecutarla de conformidad con lo
establecido en la ley y en este PGOU.

Proceder a la distribucion equitativa de los beneficios y cargas derivados de la ordenacion
urbanistica con anterioridad al inicio de su ejecucidon material.

Costear y, en su caso, ejecutar, en los plazos fijados en el planeamiento, todas las obras de
urbanizacién previstas en la actuacién correspondiente, incluidas las correspondientes a las
dotaciones locales y sistemas generales y las obras de conexidn con los sistemas generales
exteriores y de ampliacién o refuerzo de los mismos que ésta demande por su dimensién y
caracteristicas especificas, aunque hayan de ejecutarse fuera de la actuacién. Este deber se
asumird sin perjuicio del derecho a reintegrarse de los gastos de instalacion de las redes de



servicios con cargo a sus empresas prestadoras, en los términos establecidos en la legislacion
aplicable.

- Entre tales obras se entenderdn incluidas las de potabilizacidn, suministro y depuraciéon de agua
que se requieran, conforme a su legislaciéon reguladora, y las infraestructuras de transporte publico
que el planeamiento exija para garantizar una movilidad sostenible en funcién de los nuevos
tréficos que genere.

- Entregar a la Administracién competente el suelo reservado para viales, espacios libres, zonas
verdes y restantes dotaciones publicas incluidas en la propia actuacién o adscritas a ella para su
obtencién, independientemente de su calificacion como dotaciones locales o sistemas
generales, asi como las obras e infraestructuras realizadas en el mismo que deban formar parte
del dominio puUblico como soporte inmueble de las instalaciones propias de cualesquiera redes de
dotaciones vy servicios, asi como también dichas instalaciones cuando estén destinadas a la
prestacién de servicios de fitularidad publica. En concreto, deberdn ceder obligatoria vy
gratuitamente al municipio los terrenos destinados por la ordenacion urbanistica a los médulos de
reserva del suelo urbano no consolidado.

- Ceder obligatoria y gratuitamente al municipio, y con destino a patrimonio publico de suelo, el
suelo libre de cargas de urbanizacion donde se ubique el aprovechamiento subjetivo
correspondiente a la Administracion conforme al TR LUA y al planeamiento.

- Garantizar el realojomiento de los ocupantes legales que se precise desalojar de inmuebles
situados en el dmbito de la actuacidén y que constituyan su residencia habitual, asi como el
retorno cuando tengan derecho a él, en los términos establecidos en la legislacion vigente.

- Indemnizar a los fitulares de derechos sobre las construcciones y edificaciones que deban ser
demolidas y las obras, instalaciones, plantaciones y sembrados que no puedan conservarse.

Articulo 164. Deberes de la propiedad del suelo

El propietario de suelo incluido en actuaciones integradas que ejerza el derecho a participar en su
ejecucién tiene el deber de asumir como carga real la participaciéon en los deberes legales de la
promocion de la actuacién, en régimen de equitativa distribucién de beneficios y cargas conforme a lo
establecido en el TR LUA, asi como permitir la ocupacion de los bienes necesarios para la realizacion de
las obras al responsable de ejecutar la actuacion.

Articulo 165. Contenido

En suelo urbano no consolidado el presente plan establece dos dmbitos incluidos en unidad de
ejecuciéon y dos dmbitos para los que establece ordenacién pormenorizada.

La ordenacién pormenorizada incluird, las mismas determinaciones que para el suelo urbano
consolidado:

- Usos pormenorizados y ordenanzas de edificacion para legitimar directamente la actividad de
ejecucion sin necesidad de planeamiento de desarrollo. Deberdn estimarse las densidades
mdximas resultantes de la aplicacion de las ordenanzas de edificacion y analizarse su impacto en
el modelo de evolucién urbana y ocupaciéon del territorio.

- Delimitacién o emplazamiento de espacios verdes, libres, deportivos y de recreo, centros
docentes y dotaciones o equipamientos ambientales, sanitarios, religiosos, educativos, culturales,
asistenciales y demds servicios de interés social.

- Trazado y caracteristicas de las redes de comunicaciones y servicios y de su conexion con los
correspondientes sistemas generales.

- Senalamiento de alineaciones, rasantes y prevision de aparcamientos.



- Establecimiento de plazos para la edificacion.
- Reglamentacién detallada de las construcciones y los terrenos y de su entorno.

- Definicién de los restantes elementos o espacios que requieran especial proteccién por su valor
urbanistico, arquitecténico, histdrico, cultural, natural o paisgjistico, que no hayan de tener el
cardcter de estructural.

- Forma de gestién y plazos para el desarrollo.
- Bases orientativas de ejecucion, calidades y disefo urbano.

En el caso en de los sectores de suelo urbano no consolidado para el que el presente plan establece
que precisa de planeamiento de desarrollo, se establecen unas condiciones bdsicas de base para el
planeamiento de desarrollo.

Los mdédulos minimos de reserva para dotaciones locales y la densidad, edificabilidad y resto de
condiciones establecidas para el suelo urbano no consolidado serdn las determinadas por la legislacion
para los planes parciales en los articulos 54 vy ss:

En los pequenos municipios, el plan general podrd modular las reservas en funcién de la dimensién de los
sectores siempre que se justifique la suficiencia de los espacios dotacionales ya existentes y, en el caso
de las zonas verdes, la disponibilidad y proximidad de zonas naturales susceptibles de uso comun que
cubran adecuadamente dicha necesidad.

Articulo 166. Régimen en ausencia de planeamiento de desarrollo aprobado

En suelo urbanizable delimitado, en tanto no se haya aprobado el correspondiente planeamiento de
desarrollo que establezca la ordenacién pormenocrizada, no se podrdn edificar ni levantar cualesquiera
otras instalaciones.

Podrd edificarse, previa aprobacion del plan parcial, instrumentos de gestion y proyecto de
urbanizacién correspondientes, antes de que los terrenos estén totalmente urbanizados, siempre que se
cumplan las condiciones de edificacion y urbanizacion simultdneas.

En cualquier clase de suelo y, de forma excepcional y motivada, podrd otorgarse autorizacién
administrativa para usos y obras de cardcter provisional que no dificulten la ejecucion del planeamiento,
y gque habrdn de cesar en todo caso y ser demolidas sin indemnizacién alguna cuando lo acordare el
érgano municipal competente. La licencia, bajo las indicadas condiciones aceptadas por el propietario,
se hard constar en el Registro de la Propiedad.

Articulo 167. Desarrollo de los sectores

En desarrollo de los sectores de suelo urbano no consolidado se redlizard a través de los
correspondientes Planes Parciales o planes especiales.

Los planes parciales tienen por objeto el establecimiento, en desarrollo del plan general, de la
ordenacién pormenorizada precisa para la ejecucion de sectores enteros en el caso de que aidn no
dispongan de dicha ordenacién.

Los limites de los sectores son los que se reflejan en los planos de ordenacién. Si bien, estos limites
deberdn ajustarse a través del correspondiente plan parcial con el fin de adaptarse a la exacta
topografia del terreno y a la concrecidn de elementos como acequias, lineas de servicio,
servidumbres....

Articulo 168. Contenido de los planes parciales

El contenido de los planes parciales es el establecido en el articulo 55 del TR LUA y consta de:



- Memoria.

- Planos de informacidn, ordenacion y proyecto, incluyendo los mapas detallados de riesgos.
- Catdlogos.

- Normas urbanisticas.

- Plan de etapas.

- Evaluacién de los costes de urbanizacién y de implantacion de servicios.

- Documentacion ambiental.

Articulo 169. Aprovechamiento

En suelo urbano no consolidado, el aprovechamiento subjetivo correspondiente al propietario serd el
resultante de aplicar a la propiedad el noventa por ciento del aprovechamiento medio de la unidad de
ejecucién, o en su caso, el sector. El resto de aprovechamiento corresponde en todo caso a la
administracion.

Para casos concretos se estard a lo dispuesto en el articulo 127 del Decreto-Legislativo 1/2014, de 8 de
julio, del Gobierno de Aragdn, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Urbanismo de
Aragon.

Cuando el aprovechamiento objetivo atribuido por el planeamiento en una unidad de ejecucion o
sector supere al subjetivo de los propietarios incluidos en ellos, el excedente corresponderd a la
Administracién, que podrd destinarlo a compensar a los propietarios incluidos en unidades de ejecucion
que se encuentren en situacion inversa o, en su caso, a los de suelo destinado a dotaciones locales en
suelo urbano consolidado o sistemas generales, segun lo establecido en el articulo 129 del TR LUA.

En defecto del procedimiento de compensacion, cuando el aprovechamiento objetivo atribuido a una
propiedad o unidad de ejecucién sea inferior a su aprovechamiento subjetivo, la Administracién podrd
adoptar los siguientes acuerdos:

- Disminuir la carga de urbanizar en cuantia igual al valor del aprovechamiento subjetivo
excedente sufragando él mismo la diferencia resultante.

- Abonar en metdlico el valor, determinado pericialmente, del aprovechamiento subjetivo
excedente.



T. VI. CONDICIONES PARTICULARES EN SUELO URBANIZABLE

Cap.1 Régimen del suelo urbanizable

Articulo 170. Definicidn y categorias

Tienen la condicidén de suelo urbanizable los terrenos asi clasificados para los cuales el planeamiento
prevé su fransformacion a través del establecimiento de los servicios necesarios para integrarlos en la
trama urbana, de conformidad con el modelo de evolucién urbana previsto

Existen dos categorias de suelo urbanizable, delimitado y no delimitado. El presente plan solo establece
un dmbito de suelo urbanizable delimitado, ya que se trata de un sector de ampliacién industrial con
cardcter prioritario.

Articulo 171. Estatuto de la promocidn de suelo

Tal y como establece el articulo 25 del TR LUA, en suelo urbanizable delimitado los promotores de
actuaciones de urbanizacién, sean o no propietarios del suelo afectado, deberdn:

- Promover su transformacion, financiarla y, en su caso, ejecutarla de conformidad con lo
establecido en la ley y en este PGOU.

- Proceder a la distribucién equitativa de los beneficios y cargas derivados de la ordenacién
urbanistica con anterioridad al inicio de su ejecucion material.

- Costear y, en su caso, ejecutar, en los plazos fijados en el planeamiento, todas las obras de
urbanizacion previstas en la actuacién correspondiente, incluidas las correspondientes a las
dotaciones locales y sistemas generales y las obras de conexidn con los sistemas generales
exteriores y de ampliacién o refuerzo de los mismos que ésta demande por su dimensién y
caracteristicas especificas, aunque hayan de ejecutarse fuera de la actuaciéon. Este deber se
asumird sin perjuicio del derecho a reintegrarse de los gastos de instalacion de las redes de
servicios con cargo a sus empresas prestadoras, en los términos establecidos en la legislacion
aplicable.

- Entre tales obras se entenderdn incluidas las de potabilizacién, suministro y depuracién de agua
qgue se requieran, conforme a su legislacién reguladora, y las infraestructuras de transporte publico
que el planeamiento exija para garantizar una movilidad sostenible en funcién de los nuevos
tréficos que genere.

- Entregar a la Administracién competente el suelo reservado para viales, espacios libres, zonas
verdes y restantes dotaciones publicas incluidas en la propia actuacién o adscritas a ella para su
obtencién, independientemente de su calificacion como dotaciones locales o sistemas
generales, asi como las obras e infraestructuras realizadas en el mismo que deban formar parte
del dominio publico como soporte inmueble de las instalaciones propias de cualesquiera redes de
dotaciones vy servicios, asi como también dichas instalaciones cuando estén destinadas a la
prestacién de servicios de fitularidad publica. En concreto, deberdn ceder obligatoria vy
gratuitamente al municipio los terrenos destinados por la ordenacién urbanistica a los médulos de
reserva del suelo urbano no consolidado.

- Ceder obligatoria y gratuitamente al municipio, y con destino a patrimonio publico de suelo, el
suelo libre de cargas de urbanizaciéon donde se ubique el aprovechamiento subjetivo
correspondiente a la Administracion conforme al TR LUA y al planeamiento.



- Garantizar el realojamiento de los ocupantes legales que se precise desalojar de inmuebles
situados en el dmbito de la actuacién y que constituyan su residencia habitual, asi como el
retorno cuando tengan derecho a él, en los términos establecidos en la legislacién vigente.

- Indemnizar a los fitulares de derechos sobre las construcciones y edificaciones que deban ser
demolidas y las obras, instalaciones, plantaciones y sembrados que no puedan conservarse.

Articulo 172. Deberes de la propiedad del suelo

El propietario de suelo incluido en actuaciones integradas que ejerza el derecho a participar en su
ejecucién tiene el deber de asumir como carga real la participaciéon en los deberes legales de la
promocion de la actuacién, en régimen de equitativa distribucién de beneficios y cargas conforme a lo
establecido en el TR LUA, asi como permitir la ocupacion de los bienes necesarios para la realizacion de
las obras al responsable de ejecutar la actuacion.

Cap.2 Condiciones de planeamiento de desarrollo

Articulo 173. Régimen en ausencia de ordenacidn pormenorizada

En suelo urbanizable delimitado, en tanto no se haya aprobado el correspondiente planeamiento de
desarrollo que establezca la ordenacién pormenorizada, no se podrdn edificar ni levantar cualesquiera
otras instalaciones.

Podrd edificarse, previa aprobacion del plan parcial, instrumentos de gestion y proyecto de
urbanizacién correspondientes, antes de que los terrenos estén totalmente urbanizados, siempre que se
cumplan las condiciones de edificacion y urbanizacién simultdneas.

Podrdn ejecutarse en todo caso las obras correspondientes a las infraestructuras del territorio o a los
sistemas generales previstos en el plan general o en un plan o un proyecto de interés general de Aragén.

En cualquier clase de suelo y, de forma excepcional y motivada, podrd otorgarse autorizacién
administrativa para usos y obras de cardcter provisional que no dificulten la ejecucion del planeamiento,
y que habrdn de cesar en todo caso y ser demolidas sin indemnizacién alguna cuando lo acordare el
érgano municipal competente. La licencia, bajo las indicadas condiciones aceptadas por el propietario,
se hard constar en el Registro de la Propiedad.

Articulo 174. Desarrollo de los sectores

En desarrollo de los sectores de suelo urbanizable se realizard a través de los correspondientes Planes
Parciales.

Los planes parciales tienen por objeto el establecimiento, en desarrollo del plan general, de la
ordenacién pormenorizada precisa para la ejecucion de sectores enteros en el caso de que aidn no
dispongan de dicha ordenacion.

Los limites de los sectores de suelo urbanizable delimitado son los que se reflejan en los planos de
ordenacién. Si bien, estos limites deberdn ajustarse a través del correspondiente plan parcial con el fin
de adaptarse a la exacta topografia del terreno y a la concrecidn de elementos como acequias, lineas
de servicio, servidumbres, ...

Articulo 175. Contenido de los planes parciales

El contenido de los planes parciales es el establecido en el articulo 55 del TR LUA y consta de :



- Memoria.

- Planos de informacidn, ordenacion y proyecto, incluyendo los mapas detallados de riesgos.
- Catdlogos.

- Normas urbanisticas.

- Plan de etapas.

- Evaluacién de los costes de urbanizacién y de implantacion de servicios.

- Documentacion ambiental.

Cap.3 Condiciones especificas de los sectores de suelo urbanizable delimitado

Articulo 176. Contenido

En suelo urbanizable el presente plan establece un drea de desarrollo como prevision de ampliacion de
la cooperativa.

El sector de suelo urbanizable delimitado en el presente plan es de uso caracteristico industrial.

El presente plan establece un dmbito de suelo urbanizable delimitado remitido, para su ejecucién, a
planeamiento de desarrollo por lo que se establecen unas condiciones bdsicas de base para el
planeamiento de desarrollo.

- Trazado de las redes fundamentales de comunicacion y servicios.
- Sistemas de gestién.

- Bases orientativas de ejecucion

Articulo 177. Aprovechamiento

En suelo urbanizable, el aprovechamiento subjetivo correspondiente al propietario serd el resultante de
aplicar a la propiedad el noventa por ciento del aprovechamiento medio del suelo urbanizable
delimitado. El resto de aprovechamiento corresponde en todo caso a la administracion.

Para casos concretos se estard a lo dispuesto en el articulo 128 del Decreto-Legislativo 1/2014, de 8 de
julio, del Gobierno de Aragdn, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Urbanismo de
Aragon.

Cuando el aprovechamiento objetivo aftribuido por el planeamiento en una unidad de ejecuciéon o
sector supere al subjetivo de los propietarios incluidos en ellos, el excedente corresponderd a la
Administracién, que podrd destinarlo a compensar a los propietarios incluidos en unidades de ejecucion
que se encuentren en situacion inversa o, en su caso, a los de suelo destinado a dotaciones locales en
suelo urbano consolidado o sistemas generales, segun lo establecido en el articulo 129 del TR LUA.

En defecto del procedimiento de compensacion, cuando el aprovechamiento objetivo atribuido a una
propiedad o unidad de ejecucion sea inferior a su aprovechamiento subjetivo, la Administracién podrd
adoptar los siguientes acuerdos:

- Disminuir la carga de urbanizar en cuantia igual al valor del aprovechamiento subjetivo
excedente sufragando él mismo la diferencia resultante.

- Abonar en metdlico el valor, determinado pericialmente, del aprovechamiento subjetivo
excedente.



Articulo 178. Médulos de reserva

Los planes parciales aplicardn las reservas establecidas en el articulo 54 del TR LUA.

Cap.4 Condiciones especificas del suelo urbanizable no delimitado

No procede, ya que el presente plan no establece dmbitos incluidos en esta categoria de suelo.

En cualquier caso, estos suelos se regirdn por la legislacion urbanistica aplicable.



1.

2.

4.

T. VIl. CONDICIONES PARTICULARES EN SUELO NO URBANIZABLE

Cap.1 Régimen del suelo no urbanizable

Articulo 179. Definicidn y categorias

Tal y como establece el articulo 16 del TR LUA, tendrdn la condicion de Suelo No Urbanizable los terrenos
clasificados como tales por el planeamiento por concurrir alguna de las circunstancias siguientes:

- En todo caso, el suelo preservado de su transformacion urbanistica por la legislaciéon de
protecciéon o policia del dominio publico, de proteccidon medioambiental o de patrimonio
cultural, o cualquier otra legislacion sectorial, asi como los que deban quedar sujetos a tal
proteccién conforme a la ordenacion territorial y urbanistica

- Aqguellos preservados por los valores en ellos concurrentes, incluso los ecoldgicos, agricolas,
ganaderos, forestales y paisgjisticos.

- Aquellos con riesgos naturales o tecnoldgicos, incluidos los geoldgicos, morfolégicos, de
inundacién, incendios o de otros accidentes graves.

- Que no se considere conveniente su transformacién en urbanos de acuerdo con el modelo de
evolucidon urbana y ocupacién territorial resultante de la ordenacidén estructural establecida por el
plan general.

En el Suelo No Urbanizable se distinguirdn las categorias de Suelo No Urbanizable Genérico y Suelo No
Urbanizable Especial. El Suelo No Urbanizable Genérico serd la categoria residual.

Se clasifican como Suelo No Urbanizable de categoria Especial los constituidos por terrenos sometidos a
algun régimen especial de proteccion incompatible con su transformacién. La delimitacion de estos
suelos queda grafiada en los planos de ordenacién correspondientes, y estd dividido en diferentes
categorias sustantivas. De acuerdo con las diferentes razones que motiva su preservacion, se distinguen
las siguientes categorias:

1) Suelo No Urbanizable Especial Proteccidén del Ecosistema Natural:
Montes de Utilidad Publica (SNU-E/EN-MP)
Red Natura 2000 (SNU-E/EN-RN)

2) Suelo No Urbanizable Especial Proteccién del Patrimonio Cultural:
Yacimientos arqueoldgicos (SNU-E/PC)

3) Suelo No Urbanizable Especial Proteccién de Riesgos Naturales:
Riesgo por inundacién (SNU-E/R-IN)
Riesgo de incendios (SNU-E/R-IF)

4) Suelo No Urbanizable Especial Protecciones Sectoriales y Complementarias:
Sistema de comunicaciones e infraestructuras (SNU-E/SE-SC)
Vias Pecuarias (SNU-E/SE-VP)
Cauces publicos (SNU-E/SE-CP)

Se cdlifican como Suelo No Urbanizable Genérico aquellos terrenos que, sin verse sometidos a una
proteccién especial, sean acreedores a un grado que aconseje su preservacion del potencial
desarrollador urbanizador y edificatorio, sin que hayan sido incluidos en la categoria de especial a la
que alude el punto anterior. Dentro del suelo no urbanizable genérico se distinguen cuatro tipos:

1) Suelo No Urbanizable Genérico Proteccién de la Agricultura en el Regadio (SNU-G/EP-RG)



2) Suelo No Urbanizable Genérico Protecciéon de Paisaje (SNU-G/Pa)

3) Suelo No Urbanizable Genérico (residual) (SNU-G)

Articulo 180. Régimen general del suelo no urbanizable

Los propietarios del suelo no urbanizable tendrdn derecho a usar, disfrutar y disponer de los terrenos de
su propiedad de conformidad con la naturaleza de los mismos, debiendo destinarlos a fines agricolas,
forestales, ganaderos, cinegéticos, ambientales, extractivos y otros vinculados a la utilizacién racional de
los recursos naturales, dentro de los limites que, en su caso, establezcan las leyes o el planeamiento.

Excepcionalmente, con atencion a lo dispuesto en estas normas y mediante los procedimientos previstos
en la legislacién urbanistica, se podrdn autorizar actuaciones especificas de interés publico que no
resulten incompatibles con la preservacién de los valores protegidos en cada una de las categorias del
suelo no urbanizable.

En suelo no urbanizable, los propietarios podrdn realizar en sus terrenos, por si o a fravés de terceros, la
instalacién, construccion o edificacién permitidas, siempre que los terrenos integren una unidad apta
para ello, por reunir las condiciones fisicas y juridicas requeridas legalmente y aquéllas se lleven a cabo
en el tiempo y las condiciones previstas por la ordenacion territorial y urbanistica.

El suelo no urbanizable, en cualquiera de sus categorias, carece de aprovechamiento urbanistico. Las
limitaciones a edificaciones, al uso y a su transformacién sobre él, y actuaciones sobre los mismos no
dardn lugar a ningun tipo de indemnizacion, fuera de lo explicitamente establecido por la legislacion.

En aquellos dmbitos de terreno que les sea de aplicacién mds de una proteccién sectorial o afeccién
segun lo establecido en el presente plan, le serd de aplicacion las condiciones mds restrictivas de las
mismas. Cuando una misma parcela se encuentre afectada por dos o mds tipos de proteccion, le serd
de aplicacién a la totalidad de la misma la proteccion o categoria que predomine, siempre y cuando
no se desvirtUen los valores objeto de proteccion.

Articulo 181. Régimen urbanistico en suelo no urbanizable genérico

En suelo no urbanizable genérico, los municipios podrdn autorizar, mediante el titulo habilitante de
naturaleza urbanistica correspondiente, de conformidad con el régimen establecido, y siempre que no
se lesionen los valores determinantes de la clasificaciéon del suelo como no urbanizable, las siguientes
construcciones e instalaciones:

- Los destinadas a las explotaciones agrarias y/o ganaderas, a la explotacion de los recursos
naturales o relacionadas con la proteccidon del medioambiente incluida la vivienda de personas
gue deban permanecer permanentemente en la correspondiente explotacién.

- Las vinculadas a la ejecucién, entretenimiento y servicio de las obras publicas, incluida la vivienda
de personas que deban permanecer permanentemente en el lugar de la correspondiente
construccion o instalaciéon y aquellas destinadas a servicios complementarios de la carretera.

Se permite otorgar licencia municipal a las construcciones de cardcter agricola tradicionales ya
existentes, aungque no cumplan con los pardmetros urbanisticos establecidos en dichas normas, y poder
redlizar obras de mantenimiento, conservacién y reparacién. Se estard a lo dispuesto en el Articulo 11
punto 3 de estas normas.

Se permite otorgar licencia de obras para la construccidn de edificios aislados destinados a vivienda
unifamiliar en suelo no urbanizable genérico, cuando no den lugar a nucleos de poblacién, segun lo
estipulado en el Articulo 191 de estas normas en lo que respecta a condiciones urbanisticas de
aplicacion establecidas conforme al articulo 34 del texto refundido de la Ley de Urbanismo.

En suelo no urbanizable genérico podrdn autorizarse usos mediante autorizacion especial segun articulo
35 del TR LUA, y el Articulo 188 de estas normas.



Articulo 182. Régimen urbanistico en suelo no urbanizable especial

En el suelo no urbanizable especial estd prohibida cualquier construccidén, actividad o cualesquiera otros
usos que impliquen transformacion de su destino o naturaleza, lesionen el valor especifico que se quiera
proteger o infrinjan el concreto régimen limitativo establecido por los instrumentos de ordenacién
territorial, los planes de ordenacién de los recursos naturales, la legislacién sectorial o el presente
planeamiento.

Se podrdn prever actividades, construcciones u otros usos que puedan llevarse a cabo en suelo no
urbanizable especial sin lesionar el valor especifico que se quiera proteger o infringir el concreto régimen
limitativo establecido en planeamiento o legislacion sectorial. Para la autorizacion de estos usos se
aplicardn, en su caso, los procedimientos establecidos en la LUA para la autorizacion de usos en suelo
no urbanizable genérico, sin perjuicio de cualesquiera ofras autorizaciones, licencias o controles
ambientales o de otro orden que pudieren resultar preceptivos.

No podrdn autorizarse construcciones, instalaciones o usos que no estén previstos en los instrumentos
senalados en el apartado primero.

Articulo 183. Deberes de la propiedad del suelo

El derecho de propiedad del suelo comprende, cualquiera que sea la situacidn en que éste se
encuentre y sin perjuicio del régimen al que esté sometido por razén de su clasificacién, los deberes de
dedicarlo a usos que no sean incompatibles con la ordenacidn territorial y urbanistica; conservarlo en las
condiciones legales para servir de soporte a dicho uso y, en todo caso, en las de seguridad, salubridad,
accesibilidad y ornato legalmente exigibles; asi como realizar los trabagjos de mejora y rehabilitaciéon
hasta donde alcance el deber legal de conservacion.

En el suelo que sea rural conforme a la normativa estatal, o esté vacante de edificacion, el deber de
conservarlo supone mantener los terrenos y su masa vegetal en condiciones de evitar riesgos de erosién,
incendio, inundacién, para la seguridad o salud publicas, dafo o perjuicio a terceros o al interés
general, incluido el ambiental; prevenir la contaminacién del suelo, el agua o el aire y las inmisiones
contaminantes indebidas en otros bienes y, en su caso, recuperarlos de ellas; y mantener el
establecimiento y funcionamiento de los servicios derivados de los usos y las actividades que se
desarrollen en el suelo.

El propietario de suelo que promueva la ejecucidon de actuaciones autorizadas conforme a los Articulo
180 y ss. tendrd los siguientes deberes:

- Costeary ejecutar las obras y los trabajos necesarios para conservar el suelo y su masa vegetal en
el estado legalmente exigible o para restaurar dicho estado, en los términos previstos en la
correspondiente autorizacion o licencia.

- Satisfacer las prestaciones patrimoniales que se establezcan mediante Ordenanza municipal, en
suU caso, para legitimar usos privados del suelo.

- Costeary, en su caso, ejecutar las infraestructuras de conexidn de la instalacion, la construccién o
la edificacion con las redes generales de servicios y entregarlas a la Administracion competente
para su incorporacién al dominio publico cuando deban formar parte del mismo.

En el suelo no urbanizable quedan prohibidas las parcelaciones que den lugar a nlcleos de poblacién,
sin que, en ningun caso, puedan efectuarse divisiones, segregaciones o fraccionamientos de cualquier
tipo en contra del régimen de las unidades minimas de cultivo o de lo dispuesto en la legislacién forestal,
agraria o de similar naturaleza, salvo cuando se trate de concentrar propiedades colindantes o resulte
indispensable para lograr la adecuada proteccién del patrimonio cultural aragonés.

Articulo 184. Parcelaciones rusticas




Taly como se establece en los articulos 241 vy ss. del TR LUA se considera parcelacion rustica toda division
o segregacién simultdnea o sucesiva de terrenos en dos o mds lotes, siempre que tenga una finalidad
exclusivamente vinculada a la explotacién agraria de la tierra.

En ningln caso podrdn efectuarse divisiones, segregaciones y fraccionamientos de cualquier fipo en
contra de lo dispuesto en la legislacién agraria, forestal o de similar naturaleza.

No se podrdn realizar parcelaciones urbanisticas, entendiéndose por éstas la divisibn o segregacion
simultdnea o sucesiva de terrenos en dos o mds lotes cuando pueda dar lugar a la constitucién de un
nucleo de poblacién, o tenga por finalidad permitir o facilitar la realizacién de actos de edificacion o
uso del suelo o del subsuelo sometidos a licencia urbanistica.

Articulo 185. Condiciones de las parcelas

Se considera ilegal toda parcelacién contraria a lo establecido en la legislacién urbanistica y en las
presentes normas, y que pueden dar lugar a la constitucion de un nicleo de poblacidon o en virtud del
cual se segreguen, dividan o fraccionen parcelas de superficie inferior a cuatro mil (4.000) metros
cuadrados en suelos destinados a cultivos de regadio y veinticinco mil (25.000) metros cuadrados en
suelo de secano (unidades minimas de cultivo), o de lo dispuesto en la legislacion forestal, agraria o de
similar naturaleza, salvo cuando se trate de concentrar propiedades colindantes o resulte indispensable
para lograr la adecuada proteccién del patrimonio cultural aragonés.

En caso de promulgarse legislacién autondmica especifica que determine unidades de cultivo
diferentes de las magnitudes indicadas en el pdrrafo anterior, se considerardn dichas unidades como
parcelas minimas en el suelo no urbanizable a efectos de segregacion o division de terrenos.

Toda parcelacion rdstica queda sujeta a la exigencia de la declaracién previa de la innecesaridad de
licencia, quedando exentas las que se encuentran en procedimientos de concentracién parcelaria.

Se admitird la segregacién o divisién de fincas de dimensiones inferiores a los valores minimos indicados
en el punto 1, en los siguientes supuestos:

a) Cuando la finca segregada o dividida que sea inferior a dicha dimensién se agrupe o
agregue simultdneamente a ofra finca colindante, de manera que quede acreditado
que no existe riesgo de formacién de nucleo de poblacidn ni, como consecuencia de
la actuacidén conjunta, resulta ninguna finca inferior a la superficie minima
correspondiente segin la categoria de suelo de que se trate.

b) Cuando la segregaciéon o divisidon se produce a causa de ejecucidén de planeamiento,
de ejecucién de infraestructuras publicas o de expropiacién forzosa.

La autorizacidon de construcciones o actividades que requieran la presencia permanente de personas
requerird la previa acreditacién de las condiciones de suministro de energia, agua potable, sistema de
saneamiento, vertido y depuracion adecuados, y acceso rodado. Todos ellos cumpliendo las
legislaciones aplicables.

Salvo que se impongan condiciones mds restrictivas en planes de ordenacién de los recursos naturales o
instrumentos de ordenacién que ostente esta facultad, las edificaciones que permitan estas normas
tendrdn afectada una parcela de superficie 10.000 m2.

Las parcelas que no cuenten con acceso desde una via o camino reflejados como tales en Catastro no
se considerardn aptas para ser edificadas.

Las edificaciones que se autoricen en suelo no urbanizable de acuerdo con estas normas se inscribirdn
en el Registro de la Propiedad como adscritas a las parcelas en que se sitlen, que tendrdn la condicidon
de indivisibles.

Para calcular la superficie de una parcela a los efectos previstos en los apartados anteriores, sélo podrd
considerarse aquella que constituya una extensién continua incluida en la misma unidad registral y esté
infegramente clasificada como suelo no urbanizable no afectado por declaracién de utilidad publica



implicita o explicita que pudiera motivar su expropiacion, sin que pueda tenerse en cuenta las porciones
de la finca con clasificacién diferente, las incluidas en los sistemas generales, o las afectadas por bandas
calificadas como protecciéon del sistema de comunicaciones, ni eventuales componentes de la unidad
registral que, por efecto de segregaciones anteriores, no mantengan la continuidad fisica.

Articulo 186. Caminos rurales y cierre de fincas en el suelo no urbanizable

La red de caminos rurales queda protegida de toda actuacién que impida o dificulte el paso a través
de ella, siempre y hasta donde establezca comunicacidon con dos o mds propiedades distintas, o bien
cuando constituya la servidumbre de paso a terrenos o elementos de interés publico.

Las edificaciones o construcciones que se pretendan ejecutar a lo largo de la red de caminos rurales
sobre terrenos colindantes con ella no podrdn realizarse a distancias menores de ocho metros (8 m).

Las vallas, tapias y demds elementos de cierre permanente, artificiales o naturales que se permitan
frente a los caminos y vias publicas, se separardn, como minimo, cinco metros (5 m) del eje de la via o
camino y tres metros (3 m) del borde exterior de su calzada o pavimento si existiese, salvo que en
aplicacion de legislacién sectorial resulte exigible una distancia superior.

Queda excluida de las condiciones expresadas en el pdrrafo anterior la colocacién de mojones
destinados a delimitar los predios rdsticos, siempre que no impidan el paso a ellos.

Las fincas rusticas podrdn cerrarse con elementos vegetales o, mediando la correspondiente
autorizacion administrativa con elementos artificiales, siempre que éstos no incluyan panos de fdbrica,
hormigdn u otros materiales opacos por encima de 50 centimetros de altura, medidos desde la rasante
del terreno.

Los cerramientos artificiales deberdn adaptarse a las soluciones fradicionales en su entorno, tanto en su
dimensién y su composicidén, como en sus materiales y colores. En ningln caso se admitird la utilizacion
de materiales de derribo o heterdclitos (puertas, chapas, somieres...), ni de celosias de hormigdn o
cerdmica.

Podrd denegarse la autorizacidén administrativa para el cerramiento de fincas risticas cuando la
actuacién propuesta promueve o consolida una parcelacion rdstica ilegal.

Se prestard especial atencidon a aquellos caminos y senderos que han constituido histéricamente el
acceso a puntos destacados del territorio por su valor natural y paisgjistico, en cuyo caso los cierres
protectores del ganado deberdn ser franqueables para personas a pie.

Cap.2 Condiciones particulares de la edificacién en suelo no urbanizable

Articulo 187. Condiciones generales

Se permiten las edificaciones vinculadas al desarrollo de los usos compatibles por el plan en cada clase
de suelo no urbanizable, con sujecidn a las disposiciones de aplicacion, y a las condiciones generales de
estas normas y a las particulares desarrolladas en los apartados siguientes. Sobre las condiciones
establecidas en este arficulo y el siguiente, prevalecerdn las determinaciones contenidas en sus
respectivos dmbitos por los planes de ordenacién de los recursos naturales y las normas sectoriales que
afecten al término municipal de Biota.

En general deberdn cumplir con las condiciones establecidas en el Articulo 205 de proteccion del
paisaje, del medio rural y vegetacion.

Con cardcter general se seguird lo siguiente:

- Los tipos, las formas, las proporciones, la composicién, las soluciones constructivas, los materiales y
los colores de las construcciones deberdn ser adecuadas a su condicidn rural y acordes con la



arquitectura de los parajes en los que se sitan, quedando prohibidas las edificaciones
caracteristicas de las zonas urbanas, adaptdndose a la tipologia dominante de la zona.

- Se tomardn medidas de proteccién del impacto visual que produzcan.

- En las cubiertas se prohibe el uso de placas pldsticas o fibrocemento, y pizarra, tejas o
fibrocementos de colores oscuros o negros.

- Se prohiben las paredes medianeras ciegas, los paramentos de bloque de hormigdbn comun sin
revestir, las soluciones arquitectdénicas y los elementos ostentosos y especialmente llamativos, asi
como los materiales y acabados que imiten la apariencia de los materiales tradicionales.

- Los edificios mantendrdn con cardcter general un retranqueo de ocho metros (8) a los linderos vy
caminos existentes, y a las zonas de proteccion de los viales, salvo mayores limitaciones
establecidas en estas normas para casos especificos u otfras disposiciones aplicables. Este
retranqueo puede reducirse a fres metros (3) cuando se trate de ampliaciones de usos existentes.

Las distancias minimas establecidas en ese punto serdn de aplicacién también en las plantas bajo
rasante, los elementos volados abiertos o cerrados, y los porches u otros cuerpos abiertos.

- La altura de los edificios serd adecuada a su entorno, con un mdximo de dos (2) plantas y 7
metros, salvo que se determinen condiciones especificas diferentes en el articulo siguiente o en el
resto de las normas del plan.

Se podrd sobrepasar las alturas mdximas establecidas excepcionalmente cuando lo requieran
necesidades funcionales justificadas de usos existentes o propuestos.

- Laos edificaciones aisladas y en uso, que no formen riesgo de nucleo de poblacién, podrdn
mantenerse, llevando a cabo obras de mantenimiento y conservacion. En el caso de riesgo de
nuUcleo de poblacién quedard en situacién de fuera de ordenacion.

- La autorizacién de una actividad de las contempladas en estas normas se referird exclusivamente
al uso al que se vincule, por lo que el tipo, la distribucion y el programa de los edificios e
instalaciones relacionados con ella deberd ser adecuados a dicho uso y permanecer
subordinado a él. En el futuro, la existencia de dichos edificios e instalaciones no implicard
derecho alguno en relacidén con su cambio de uso por ofro que no fuera autorizado en su
momento, aun en el supuesto de que ello fuera materialmente posible sin la realizacién de obras
de ampliacién y reforma.

- Laos edificaciones e instalaciones autorizadas en el suelo no urbanizable deberdn resolver sus
dotaciones de servicios de forma auténoma e individualizada a partir de la acometida de las
infraestructuras que pudieran existir. Las dimensiones y caracteristicas de dichas dotaciones serdn
las estrictamente necesarias para el servicio de la actividad de que se trate, y no podrdn dar
servicio a actividades distintas de la vinculada.

Las obras correspondientes a dichas dotaciones se autorizardn junto con la actividad a la que
sirvan, debiéndose definir sus caracteristicas en la documentacion técnica.

- Serdn de aplicacion, en todo caso, las medidas de proteccién del paisaje establecidas en estas
normas, cuyo cumplimiento se justificard en la documentacion aportada a los tfrédmites de
autorizacion mediante estudios de impacto visual, fotomontaje, perspectivas, muestras u otros
medios similares.

Cualquier nueva actuacién deberd quedar fuera de las zonas donde los riesgos existentes hagan
desaconsejable su ubicacion en relacién a los usos planteados, por lo que, si procede, se llevard a cabo
un estudio especifico de riesgos, previo a la implantacién de la actividad.

Articulo 188. Construcciones e instalaciones sujetas a autorizacidn especial

En suelo no urbanizable genérico podrdn autorizarse mediante autorizacion especial segun articulo 35
del TR LUA, siguiendo el procedimiento regulado en la misma y de conformidad con el régimen



establecido, y siempre que no se lesionen los valores protegidos por la clasificacion del suelo como no
urbanizable, las siguientes construcciones e instalaciones:

a. Construcciones e instalaciones que quepa considerar de utilidad publica o interés social y hayan
de emplazarse en el medio rural por su tamano, caracteristicas o efecto positivo en el territorio.

b. Obras de renovacion de construcciones en aldeas, barrios o pueblos deshabitados, asi como de
bordas, torres u otros edificios rurales antiguos, siempre que se mantengan las caracteristicas
tipolégicas externas tradicionales propias de tales construcciones. Dicha autorizacion podrd:

- implicar un cambio de uso respecto al original del edificio, su renovacion a través de la
sustitucion de parte de los elementos existentes por su obsolescencia o mal estado, asi
como la divisién del mismo en varias viviendas cuando su tamano lo permita.

- noserd de aplicacién el régimen juridico de las viviendas unifamiliares aisladas.

- autorizarse un incremento del volumen mdximo del 40% sobre lo preexistente.

- autorizarse las obras necesarias para la implantacion de los servicios urbanisticos que se
requieran, aunque, cuando estas obras tengan un cardcter global en el nicleo afectado,
cabrd exigir el correspondiente plan especial para la dotacién de infraestructuras.

2. En el caso de que dichas construcciones e instalaciones deban someterse a procedimiento de
Evaluacién de Impacto Ambiental o de Autorizacidn Ambiental Integrada el érgano ambiental
consultard al Consejo Provincial de Urbanismo competente siendo su informe vinculante en cuanto a las
afecciones supralocales del uso o actividad planteados.

Articulo 189. Condiciones especificas de las construcciones segun Usos

1. Las edificaciones vinculadas a explotaciones agrarias cumplirdn lo siguiente:

- Se cumplirdn los requisitos establecidos en el Articulo 185 de estas normas respecto a condiciones
de las parcelas.

- Superficie méaxima edificable: 0,20 m2/m?2 llegando a una ocupacion mdxima de treinta por ciento
(30%) en parcelas de superficie igual o inferior a 6.000 m?2, y del veinte por ciento (20%) en
parcelas de superficie superior a 6.000 m2.

- Altura mdxima medida en el punto mds alto serd de 7 metros, permitiendo, por motivos
justificados, elementos de cardcter puntual de mayor altura.

- Retranqueo a linderos de 8 metros minimo, salvo criterio justificado.

- En el caso de viveros con cerramientos totalmente fransparentes y las cubiertas de materiales
plésticos transparentes destinados a la produccién de cultivos, tendrdn una ocupacion mdaxima
de parcela del setenta (70%) por ciento, una altura méxima de cinco (5) metros y se podrdn
reducir a fres (3) metros las distancias a linderos. La instalacién de estos elementos requerird el
mismo trdmite y la misma documentacién que la del resto de construcciones destinadas a
explotaciones agrarics.

- Se admite la construccidén de una caseta para aperos de labranza, de superficie construida
madxima 5 m2, altura méxima de una planta y 2,50 metros, y retfrangqueo minimo a todos los linderos
de 3 metros. En este tipo de casetas no se admitird ningun tipo de uso residencial, quedando
prohibidas la apertura de ventanas, salvo los huecos de ventilacién estrictamente necesaria,
instalaciones sanitarias, suministro de energia eléctrica, compartimentacién interior, porches, y
todas aquellas obras e instalaciones que no sean estrictamente necesarias para el uso admitido.
Requerird licencia municipal.

2. Las edificaciones vinculadas a explotaciones ganaderas se someterdn a lo establecido en el normativa
sectorial sobre actividades e instalaciones ganaderas, actual Decreto 94/2009 de 16 de mayo.
Directrices sobre actividad e instalaciones ganaderas, anexo X.



3. Las edificaciones vinculadas a servicios de obras puUblicas deberdn tener las dimensiones necesarias
para garantizar su funcidén especifica y se someterdn a la legislacién aplicable. Ademds, deberdn
garantizar:

- Resolver las necesidades de aparcamiento en la propia finca, estableciendo las senalizaciones
necesarias que exija la seguridad del trdfico.

4. Las edificaciones vinculadas a usos de interés publico cumplirdn lo siguiente:

- La edificacion no deberd superar una superficie méxima edificable de 0,20 m?2/m?2 llegando a una
ocupacion mdxima del veinte por ciento (20%) de la superficie de la parcela.

- Altura méxima de fachada debe ser de 7 metros, en dos plantas como mdximo, permitiendo, por
motivos justificados, elementos de cardcter puntual de mayor altura.

- Retrangueo a linderos de 10 metros minimo, salvo criterio justificado.

- Por motivos justificados y conforme al uso que se pretenda implantar se podrdn modificar todas o
parte de estas condiciones siempre que se requiera, y su modificacion no suponga una lesién del
valor natural o cultural del dmbito.

5. La superficie minima para la edificacién destinada a las actividades extractivas serd la funcionalmente
indispensable para las obras relacionadas con la extraccidn y explotacion de recursos y la primera
transformacién de las materias primas extraidas.

- Las necesidades de estacionamiento de vehiculos deberdn resolverse en la propia finca,
realizando las senalizaciones necesarias que exija la seguridad del trafico.

- Se exigird la adopcidn de medidas oportunas a efectos de atenuar al méximo la incidencia de la
implantacién en el paisgje.

6. Las edificaciones de cardcter residencial deberdn cumplir:

- Las obras deberdn realizarse ateniéndose a las caracteristicas constructivas y estéticas de la
edificacion original.

- Las viviendas vinculadas a un uso permitido, deberdn integrarse en las condiciones de
edificabilidad del uso correspondiente, y la superficie por vivienda no superard los ciento veinte
(120) metros cuadrados construidos y como minimo tendrd una superficie construida de
cincuenta (50) metros cuadrados.

- Los edificios aislados destinados a vivienda unifamiliar aislada o vivienda rural fradicional, se
permitirdn en las categorias que asi se indique en estas normas y en los lugares en los que no
exista posibiidad de formacién de un nuicleo de poblacién, siempre que no rebasen una
superficie construida de 300 m2, asi como que las parcelas tengan una superficie minima de
10.000 m? de superficie y que queden adscritas a la edificacién, manteniéndose el uso agrario de
las mismas o, en su defecto, con plantacién de arbolado. Se considerard incluida en la superficie
construida los locales propiamente residenciales, y cuantos otros locales o construcciones que
pudieran existir en la parcela destinados a otros usos complementarios, tales como las actividades
agropecuarias familiares o domésticas, o de mantenimiento de la parcela.

- Se autorizard la construccidn de este tipo de edificaciones en lugares donde no exista posibilidad
de formacién de nicleo de poblacién y segun circunstancias objetivas que pueden indicar dicha
posibilidad:

de depuracién de aguas residuales, red eléctrica de baja tensidén o acceso rodado.

Ejecucidén de nuevas infraestructuras o servicios cuya finalidad no coincida con los
requerimientos del uso y explotacion permitidos en suelo no urbanizable.

Existencia en sus inmediaciones de equipamientos o usos hoteleros o turisticos.

Existencia en suelo no urbanizable de viviendas aisladas, en un nUmero igual o mayor a
dos, dentfro de un circulo con centro en una de ellas y radio de 150 metros.



- Retfranqueo a linderos de 8 metros minimo, salvo criterio justificado.

- Altura mdéxima de fachada debe ser de 7 metros, en dos plantas como madximo, permitiendo, por
motivos justificados, elementos de cardcter puntual de mayor altura.

- Sobre cada parcela sélo podrd edificarse una vivienda unifamiliar, con independencia del
tamano de ésta. La adscripcion de la edificacién a la parcela se inscribird en el Registro de la
Propiedad a efectos de impedir la divisidn o segregaciéon posterior de la parcela.

Articulo 190. Condiciones de edificabilidad en Suelo No Urbanizable Especial

1. Las condiciones de los usos permitidos para cada categoria de Suelo No Urbanizable Especial vienen
definidas en el capitulo siguiente y por tanto las condiciones que se establecen en el presente articulo
para las edificaciones tienen que ajustarse ademds a las condiciones de los usos permitidos en cada
categoria de suelo.

2. En Suelo No Urbanizable Especial de Protecciones Sectoriales y Complementarias (SNU-E/SE), se
establecerdn las siguientes condiciones de edificabilidad:

Parcela minima: 4.000 m2,
Altura mdéxima: 3,50 m. en 1 planta como mdximo.
Superficie méxima edificable: 100 m2.

Las edificaciones singulares y de interés publico. podrdn variar estas condiciones siempre que
obtenga la aprobacién del organismo de cuenca y el municipio.

En la parcela afectada por la Estacién Depuradora de Aguas Residuales sélo podrdn realizarse
las construcciones propias de dicha infraestructura, asi como ofras instalaciones o
construcciones vinculadas a la misma.

3. En Suelo No Urbanizable Especial de Proteccion del Ecosistema Natural (SNU-E/EN), se establecerdn las
siguientes condiciones de edificabilidad:

Parcela minima: 4.000 m2,
Altura mdéxima: 3,50 men 1 planta como mdximo.
Superficie méxima edificable: 100 m?2.

Quedan exentas de estas condiciones, las construcciones de usos agropecuarios o de interés
publico, siempre que sean compatibles con la proteccién, para las que se aplicardn las
condiciones especificas de cada uso definidas en el articulo anterior.

4. En Suelo No Urbanizable Especial de Proteccion de Riesgos Naturales (SNU-E/R), se establecerdn las
siguientes condiciones de edificabilidad:

Parcela minima: 4.000 m2,
Altura mdéxima: 3,50 m. en 1 planta como mdximo.
Superficie méxima edificable: 100 m2.

En el caso de las zonas afectadas por riesgo de inundaciones, las edificaciones singulares y
de interés publico, podrdn variar estas condiciones siempre que obtenga la aprobacion de
los organismos de cuenca y el municipio, y cumplan con los requisitos establecidos para el
suelo rural definidos en el Real Decreto 638/2016, de 9 de diciembre, que modifica el
Reglamento del Dominio PUblico Hidrdulico. Se deberdn tomar las medidas necesarias de
diseno para evitar danos materiales y personales como causa de esta situacion. Las
edificaciones, ademds, deberdn cumplir las mismas condiciones exigidas para las zonas de
suelo urbano localizadas en zonas inundables, establecidas en las normas zonales.



En Suelo No Urbanizable Especial de Proteccidn del Patrimonio Cultural (SNU-E/PC), las condiciones de
edificacion se establecen en el documento correspondiente al DN-CT. Catdlogo.

Articulo 191. Condiciones de edificabilidad en Suelo No Urbanizable Genérico

Cualquier tfipo de edificacién, salvo que por criterios especificos y justificados sea necesario reducirla,
deberd retranquearse respecto a los linderos un minimo de ocho (8) metros.

La distancia minima entre edificaciones residenciales serd de ciento cincuenta (150) metros, no pudiendo
existir mds de dos en el circulo de radio 150 metros trazado con centro en una de ellas.

Ante la proliferacion de instalaciones ganaderas en el suelo no urbanizable municipal, toda solicitud de
construcciéon o instalacién en esta clase de suelo deberd justificar el cumplimiento de las distancias
minimas a las explotaciones ganaderas segun normativa aplicable, adjuntando a la documentacion de
solicitud planos detallados.

Para poder comprobar el cumplimiento de las anteriores condiciones, toda solicitud de vivienda
unifamiliar en Suelo No Urbanizable Genérico deberd acompanarse de plano de situacién y parcelario en
el que se justifiqgue su cumplimiento, reflejando la edificacidn que se solicite, y las edificaciones
residenciales existentes inscritas en un circulo de 150 metros de radio, con centro en ella. No son
aplicables las anteriores condiciones a las edificaciones o instalaciones que formen parte de una misma
explotacion agraria o unidad empresarial, ni a las actuaciones de rehabilitacion de conjuntos y caserios
agricolas existentes.

Los materiales de cualquier tipo de construccidn deben ser coherentes y respetuosos con el paisaje en el
que se insertan.

Los edificios aislados destinados a vivienda unifamiliar, se permitirdn en los lugares en los que no exista
posibilidad de formacién de un nicleo de poblaciéon siempre que no rebasen una superficie construida
de 300m? asi como que las parcelas tengan una superficie minima de 10.000 m2, quedando adscritas a la
edificacion, manteniéndose el uso agrario de las mismas o, en su defecto, con plantacién de arbolado.

Estardn sujetas a autorizacion especial, construcciones e instalaciones que quepa considerar de interés
publico y asi se requiera.

Con cardcter general las actuaciones deberdn cumplir las siguientes condiciones de edificabilidad:

- Parcela minima de 10.000 m? (salvo interés publico).

- Altura mdxima debe ser de 4 metros, con una sola altura, salvo que por motivos justificados hagan
necesario aumentar esta altura, para lo que se deberd solicitar autorizacidn municipal.

- Superficie méxima edificable: Las edificaciones vinculadas a recursos naturales, proteccion del medio
ambiente y ofras edificaciones permitidas en esta categoria de suelo, no podrdn sobrepasar una
superficie construida de 600 metros cuadrados.

Condiciones para las edificaciones de interés publico:

- Cuando en edificaciones de interés publico, las condiciones del uso, de ubicacién o caracteristicas
hagan imposible el cumplimiento de las condiciones de cardcter general el Ayuntamiento podrd
conceder alteraciones a los mismos segun considere apropiado vy justificado segun las
especificaciones de la actuacién propuesta.

En Suelo No Urbanizable Genérico de Proteccién de la Agricultura de Regadio (SNU-G/EP), se establecen
las siguientes condiciones:

Parcela minima regadio: 4.000 m?

Altura mdxima: 7 m. en 1 planta como mdaximo
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Superficie mdxima edificable: 0,20 m2/m?2 llegando a una ocupacion mdxima de treinta
por ciento (30%) en parcelas de superficie igual o inferior a 6.000 m2, y del veinte por
ciento (20%) en parcelas de superficie superior a 6.000 m2,

En Suelo No urbanizable Genérico de Proteccidn de Paisaje (SNU-G/Pa), se establecen las siguientes
condiciones de edificabilidad:

Parcela minima: 4.000 m2
Altura mdxima: 3,50 m. en 1 planta como mdximo
Superficie maxima edificable: 100 m2.

Se permiten sélo las edificaciones singulares y de interés publico. Estas podrdn variar sus
condiciones, siempre teniendo en cuenta su influencia en el paisaje e imagen del dmbito.

Cap.3 Condiciones particulares de los usos en cada categoria de suelo no urbanizable

Articulo 192. Usos y construcciones en suelo no urbanizable

En suelo no urbanizable clasificado como especial en el presente plan queda, con cardcter general,
prohibida cualquier actividad, construccién o instalaciéon que suponga modificacién de su destino o
naturaleza o creen efectos negativos sobre el valor que se pretende proteger. Para los usos previaomente
autorizados se andlizard su compatibilidad con la presente normativa. En caso de incompatibilidad, el
uso quedard como fuera de ordenacion y sometido a las condiciones para estos usos en el Arficulo 199
de las presentes normas.

En suelo no urbanizable clasificado como genérico, podrdn autorizarse los usos segin las
determinaciones fijadas en el presente plan, y para los usos previamente autorizados y compatibles con
su clasificacion, podrdn autorizarse obras de reparacién y ampliacion si se justifica su necesidad para la
pervivencia del uso o se trata de interés puUblico bajo el procedimiento establecido para la autorizacién
especial, tal y como establece el Articulo 181 de las presentes normas vy la legislaciéon urbanistica. Los
usos que resultardn incompatibles con el planeamiento, quedardn en situacion de fuera de ordenacion.

Los usos y edificaciones existentes que no cuenten con autorizacién podrdn regular su situacién
urbanistica siempre que se ajusten a las condiciones establecidas en estas normas en funcién de la
categoria de suelo en que se integren o hagan las reformas necesarias para su cumplimiento.

Las explotaciones ganaderas podrdn acogerse a las medidas establecidas en el decreto 94/2009, por el
que se aprueba la revisién de las Directrices Sectoriales sobre Actividades e instalaciones Ganaderas y la
ORDEN de 13 de febrero de 2015 por la que se sustituyen varios anexos. Las implantaciones de nuevas
instalaciones ganaderas deberdn acogerse a las distancias minimas a edificaciones, nucleos de
poblacién, elementos relevantes del territorio y a otras instalaciones.

Se prohibe las actividades relacionadas de indole colectivo, asociadas a agrupaciones IUdicas o
culturales, siempre y cuando no tengan la autorizacion expresa u hospicio municipal.

Articulo 193. Naturaleza de los usos en suelo no urbanizable

En cada categoria de suelo no urbanizable podemos encontrar diferentes usos compatibles, permitidos
o prohibidos con el uso caracteristico de la misma, el cual es el propio y particular de cada categoria,
mantener en condiciones adecuadas y proteger los terrenos y la masa vegetal, bosques y demds en los
suelos de cardcter natural, mantenimiento y buen uso de las vias de comunicacion y servicios en los
destinados a infraestructuras, pastoreo, proteccion de cauces, etc. cada uno dentro de su categoria.



Estos usos vendrdn condicionados, ademds de por la categoria correspondiente, por el régimen
urbanistico aplicable segun lo especificado en este capitulo y por la ley urbanistica vigente.

Articulo 194. Clasificacidn de los usos

Las normas particulares correspondientes a cada una de las categorias en que se estructura el suelo no
urbanizable regulan las limitaciones de los usos admitidos y de las edificaciones vinculadas a ellos, de
acuerdo con la siguiente clasificacion genérica:

- Usos productivos; son los que implican la explotacion de los recursos forestales y naturales,
agricola y ganadera. Se definen los siguientes subgrupos:

Uso de cultivo
Uso de explotaciones agricolas
- Explotaciones domésticas
- Nucleo Zoolbégicos
- Pequenas explotaciones
- Explotaciones productivas o industriales
Uso de explotaciones ganaderas
Uso de actividades extractivas
Uso de aprovechamientos forestales

- Usos de interés publico; son aquellas actuaciones de interés publico que deben locdalizarse
necesariamente en el medio rural:

Actuaciones de mejora y proteccién del medio natural o cultural.
Actuaciones de implantacion y entretenimiento de obras publicas.
Actuaciones vinculadas al servicio de los usuarios de las obras pUblicas.

Usos de cardcter cooperativo o asociativo agrario que por sus caracteristicas no estdn
ligados a la tierra, pero si deben instalarse en el medio rural.

Actividades industriales, de almacenamiento o tratamiento de productos o desechos, y
otros similares que requieren emplazarse en medio rural.

Usos de ocio y recreo.
Usos docentes, cientificos, culturales, asistenciales o sanitarios y otros servicios publicos.
Usos comerciales y hosteleros.
- Usoresidencial. Se definen los siguientes subgrupos:
Vivienda rural tradicional, siempre que sea preexistente.
Vivienda asociada a un uso permitido.

Vivienda unifamiliar aislada no vinculada a otros usos productivos o de interés publico.

Articulo 195. Caracteristicas de los usos productivos

El uso de cultivo comprende los usos agrarios de cardcter productivo tales como cultivos agricolas de
regadio y secano, praderas, pastizales, plantaciones forestales y similares.



Este uso puede incluir la ejecucidn de obras de mejora agraria, tales como nivelacion y
acondicionamiento de tierras y caminos interiores de las explotaciones agrarias, investigaciéon vy
captacién de aguas subterrdneas, construccion de obras e instalaciones hidrdulicas para la propia
explotacion tales como acequias, regueras y azarbes, instalaciones de riego, drenaje, saneamiento de
tierras, y otfras labores propias de su condicion.

La roturacion de terrenos para aprovechamiento agricola y la tala o descuagje de plantaciones
arbéreas o arbustivas de cardcter forestal, excepto los viveros autorizados, requerird de licencia
urbanistica.

El uso productivo de explotaciones agrarias, se trata de aquellas actividades de explotaciéon de la
tierra que llevan aparejadas una serie de instalaciones y edificaciones ya sea de almacenaje de
maquinaria agricola, materias primas o productos agricolas, la manipulacidon de los mismos, cuadras,
corrales, establos, vaquerias, granjas o similares.

Los usos y las obras de edificacién o instalacion que se deban realizar ligadas este uso deberdn solicitar
la correspondiente licencia municipal, presentando el proyecto técnico que defina las condiciones de
la parcela y de las obras a realizar con sus dimensiones y caracteristicas. Asumiendo las
determinaciones establecidas en el presenta Plan general y en las legislaciones sectoriales que le sean
de aplicacion.

El uso productivo de explotaciones ganaderas, es el que tiene por objeto la cria de animales en
terreno rustico, ligado o no a explotaciones agrarias, y se clasifican en explotaciones domésticas vy
nuUcleos zooldgicos, pequenas explotaciones o explotaciones industriales. En cualquier caso, estas
actividades se regirdn por lo establecido en estas normas y por las Directrices parciales sectoriales
sobre actividades e instalaciones ganaderas.

Los usos y las obras de edificacién e instalaciones que se readlicen ligadas a explotaciones ganaderas
estardn sometidos a la licencia urbanistica correspondiente. En el caso en que requieran ademds de
licencia de actividad clasificada o apertura estd primard sobre la urbanistica.

Tienen consideracion de explotaciones domésticas aquellas que no sobrepasan el nUmero de cabezas
gue se establece a continuacién, conforme el Decreto 94/2009, de Directrices sectoriales sobre
actividades e instalaciones ganaderas modificado por la Orden de 13 de febrero de 2015, y que se
destinen a cubrir Unicamente el autoconsumo o el uso familiar de la casa.

LIMITE MAXIMO
ESPECIE ANIMAL
(n® de cabezas)

Ovino/caprino 4
Vacuno/Bovino 2
Vacas 3
Mixta (vacas + terneros) 2
Terneros
Porcino
Cebo 3

Ciclo cerrado -

Produccién lechones -

Los centros de concentracién de lechones (issowean), en todo caso serdn
considerados Explotacion Productiva o Industrial.

Conejos

Reproductoras 10




Aves

Puesta 20

Carne 20
Equidos 2
Colmenas N
Perros (cria o guarda. Perros mayores de 9
3 meses)
Animales peleteria -
Otras especies 2

Estas explotaciones no estardn sujetas a licencia ambiental de actividad clasificada, ni a las distancias
y condiciones establecidas en el Decreto 94/2009, ademds estardn sujetas al siguiente procedimiento
para su tramitacion:

d) Presentard instancia de solicitud de autorizaciéon, en la que se describan las caracteristicas
detalladas de la explotacién (tipo de explotacion, nUmero de cabezas, caracteristicas de la
instalacién, etc.).

e) Deberd redlizarse un frdmite de informacién publica por plazo de diez dias hdbiles, en el
Boletin Oficial de la Provincia y tabldn de anuncios del Ayuntamiento, con notfificacion
personal a los propietarios.

f) Deberd emitirse informe por los Servicios Oficiales Veterinarios y por el Jefe Local de Sanidad.

NUcleos Zooldgicos: la tenencia de animales domésticos destinados a la cria, autoconsumo, etc. que
tenga la consideracién de explotaciones domésticas, estardn condicionadas a un alojamiento
adecuado, a no atentar contra la higiene y salud publica y a que no causen molestias a los vecinos
que no sean derivadas de la naturaleza misma del animal.

Se permite la edificacidon de casetas para usos auxiliares de la agricultura (almacén de aperos), de
una superficie construida mdéxima de 25 m?, altura de una planta 6 3 m, y retranqueo a linderos con las
parcelas colindantes de cinco (5 m) metros, y a vias pecuarias y caminos publicos de ocho metros
(8.00 m) del borde exterior de las mismos.

El uso de actividades extractivas es el que tiene por finalidad la extraccion de determinados materiales
naturales (gravas, yesos o piedras para la construccion, dridos u otros materiales naturales) existentes
en el suelo o subsuelo, ya sean temporales o permanentes.

Su autorizaciéon quedard sujeta a los procedimientos de evaluaciéon de impacto ambiental o a los
planes de ordenacidén de los recursos naturales en los que se deberdn justificar las caracteristicas de la
actividad.

El uso productivo de aprovechamiento forestal es el que tfiene por finalidad el uso de los recursos
naturales de un dmbito forestal. La tala o descuaje de plantaciones arbdreas o arbustivas de cardcter
forestal deberd someterse a autorizacién administrativa.

Articulo 196. Caracteristicas de los usos de interés publico

Los siguientes usos podrdn considerarse de interés publico, por necesidad de localizarse en medio
rustico, asi como por valoracién de su interés publico por procedimiento del érgano competente. A
continuacién, se enumeran algunos de usos, siendo esta lista no limitativa.

Los usos de interés puUblico de actuacién o mejora del medio natural o cultural, recogen todas aquellas
actividades que fienen por objeto poner en valor, proteger y salvaguardar el medio natural, el
ecosistema, prevencion de incendios forestales, asi como las que sirven de acceso y utilizacién de los



10.

recursos naturales y los elementos relevantes culturales que se encuentran en suelo ristico y otras
andlogas.

Los usos de interés publico ligados a actuaciones de entfretenimiento de obras publicas implican las
obras e instalaciones provisionales durante la ejecucidon material de infraestructuras, asi como aquellas
de cardcter permanente destinadas a la explotacién, conservacién, mantenimiento y vigilancia de
dicha infraestructura ya sea esta de transporte de estacionamiento, de distribucion de energia de
agua u otras.

Los usos de interés publico ligados al servicio de los usuarios de las obras publicas, implican estaciones
de socorro y primeros auxilios, talleres de reparacién, gasolineras y otros que se permitan en funcion de
las legislaciones sectoriales vigentes.

Los usos de interés publico ligados a usos de cardcter cooperativo o asociativo agrario que por sus
caracteristicas no estdn ligados a la tierra, pero si deben instalarse en el medio rural. Industrias y
almacenes en medio rural, tales como industrias de primera transformacién o manipulaciéon de
productos agrarios, envasado, centrales hortofruticolas, cdmaras frigorificas y centros de recogida y
fratamiento.

Los usos de interés publico de ocio y recreo y actividades de esparcimiento, recogen aquellas
actividades como campamentos de turismo y dreas de acampada e instalaciones adecuadas a
dicho fin, usos deportivos al aire libre, zooldgicos, circuitos de motor, cotos de caza, zonas recreativas
de picnic, parques y centros de interpretacidon de la naturaleza entre ofros, siempre y cuando deban
localizarse en medio rural.

Los usos de interés publico de actividades industriales y de fratamiento o almacenamiento de residuos,
incluyen aquellas actividades que por su cardcter requieran el alejamiento del nicleo urbano y de
poligonos industriales, recoge aquellas molestas, insalubres, nocivas o peligrosas que requieran
instalarse en medio rustico. Su ubicacidon deberd someterse a las legislaciones sectoriales y al
insfrumento de evaluacion ambiental que proceda.

Los usos de interés puUblico de usos docentes, cientificos, culturales, asistenciales o sanitarios, recogen
granjas-escuela, aulas de la naturaleza, centros de investigacién y ensefianza de recursos naturales,
centros sanatorios, en los que existan criterios objetivos de vinculacién al medio rural. También servicios
de las administraciones PUblicas que deban ser localizados en medio rUstico.

Los usos de interés publico comerciales y hosteleros, que por su dimensidon o por encontrarse ligados a
un elemento natural deban localizarse en este medio.

Usos asimilables a los servicios publicos, como los de la administracién publica, fuerzas armadas,
proteccién ciudadana, servicios urbanos no incluidos en las obras publicas, cementerios y centros
emisores y de comunicacion.

Articulo 197. Caracteristicas de los usos residenciales

Vivienda rural fradicional, es la que responde al modo de ocupacién tradicional del territorio, bien por
la época vy la forma de la construccidn, bien por su programa y funciones originales, y por otros rasgos
relevantes como la inclusion de elementos particulares tipo bordas, torres y otros, asi como su
vinculacién al uso y explotacién de la tierra. Se permitirdn obras de renovacién siempre que se
mantengan las caracteristicas tipoldgicas externas tradicionales propias de tales construcciones.

Vivienda asociada a un uso permitido agrario o de interés publico, se permitird la edificacién de
viviendas siempre que se encuentren ligadas a un uso permitido por el plan y se justifique la vinculacion
al mismo y, por tanto, la necesidad de presencia permanente de personas.

De forma general, se permitird una vivienda por cada explotacién agraria siempre que se cumplan las
limitaciones de parcela minima edificable, requiriéndose la justificacién de la condicion de agricultor
profesional y la vinculacion de la vivienda a la explotacion, en las mismas condiciones previstas para el
uso de explotaciones agrarias.



Cuando se solicite licencia para una vivienda familiar ligada a un uso permitido, deberd hacerse
constar esta condicién en la solicitud de licencia y en el registro de la propiedad. La modificacién del
uso al que se encuentre vinculado, requerird el otorgamiento de una nueva licencia en la que se
vuelva a justificar la vinculacién al uso y la necesidad de residencia permanente de personas.

3. La vivienda unifamiliar aislada queda sometida a las restricciones descritas en estos apartados en
funcién de la categoria de suelo, del uso residencial y las condiciones descritas para este tipo de
edificaciones.

4. Se considerard vivienda cualquier receptdculo susceptible de utilizacion como morada familiar o
individual, o utilizado como tal, con independencia de que su utilizacion sea estacionaria, o se frate de
construcciones prefabricadas, desmontables o moviles, o que no satisfagan los programas y calidades
consideradas como minimos por estas hormas y por la regulacién sectorial aplicable.

Articulo 198. Determinacion de los usos

Segun las caracteristicas a proteger en cada clase y categoria de suelo se establece una clasificacion de
Usos segun su idoneidad o no con los valores a proteger:

- Usos caracteristicos: este concepto se empleard en la clasificaciéon de suelo no urbanizable como
aquellos usos que predominan en el drea y que se ajustan a su uso propio atendiendo a las
capacidades y caracteristicas intrinsecas de su valor real o potencial.

- Usos compatibles: son aquellos que, sin llegar a ser usos caracteristicos, complementan vy
fomentan el uso de los recursos naturales y valores existentes.

- Usos tolerados: son aquellos usos existentes que no pueden clasificarse como permitidos por no
cumplir completamente con el conjunto de condiciones exigidas para ello.

- Usos prohibidos: aquellos que son incompatibles con el mantenimiento y potenciacion de los
valores naturales a proteger. Los usos existentes que se encuentren dentfro de esta clasificacion,
podrdn mantenerse segun las condiciones establecidas para las situaciones de fuera de
ordenacion.

Articulo 199. Usos permitidos en suelo no urbanizable especial

Sin perjuicio de lo determinado en las legislaciones sectoriales, a los que deberd de someterse las
actuaciones en Suelo No Urbanizable Especial, asi como de las caracteristicas concretas de la actuacién
propuesta y de la ubicacidn concreta donde pretenda desarrollarse, lo cual puede afectar a las
condiciones de permisividad de los usos, el presente plan establece los siguientes usos permitidos.
En Suelo No Urbanizable Especial de Proteccién del Ecosistema Natural:
- Usos caracteristicos:
Actuaciones de mejora del medio natural o cultural.
- Usos compatibles:
Actuaciones de implantacion y entretenimiento de obras pUblicas.
Usos docentes, cientificos, culturales.
Usos de ocio y recreo.
Vivienda asociada a un uso.
- Usos tolerados:

Usos vinculados a explotaciones agricolas y ganaderas.



- Usos prohibidos:
Usos de cardcter productivo.
Actuaciones vinculadas al servicio de usuario de las obras publicas.
Usos de cardcter cooperativo o asociativo agrario.
Nuevas roturaciones y tala de formaciones arbdéreas.
Edificaciones de nueva planta.
Actividades extractivas.

Uso residencial.

3. En Suelo No Urbanizable Especial de Proteccion del Patrimonio Cultural:
- Las actuaciones permitidas en este tipo de suelo se especifican en el Catdlogo.
- Usos caracteristicos:
Actuaciones de mejora del medio natural o cultural.
Uso docente, cultural y cientifico.
- Usos prohibidos:

Se consideran usos prohibidos el resto de los usos no especificados.

4. En Suelo No Urbanizable Especial de Proteccion de Riesgos Naturales:

- Usos caracteristicos:
Actuaciones de mejora del medio natural o cultural.

- Usos compatibles:
Usos y actividades primarias y de cardcter pUblico compatibles con el terreno.
Infraestructuras y obras publicas.
Usos vinculados a explotaciones agricolas y ganaderas existentes.

- Usos prohibidos:
Uso residencial
Edificacién destinada a usos permanentes de personas y bienes materiales, que dejen de

ser funcionales en el caso de materializacién del riesgo.

En el caso de las zonas expuestas a riesgo por inundacion, los usos quedardn sujetos a las
determinaciones establecidas en el art. 9 bis del Real Decreto 638/2016, de 9 de diciembre, que
modifica el Reglamento del Dominio PUblico Hidrdulico.
5. En Suelo No Urbanizable Especial de Protecciones Sectoriales y Complementarias:
- Usos caracteristicos: (siempre vinculados a infraestructuras)
Actuaciones de implantacion y entretenimiento de obras publicas.
- Usos compatibles:
Actuaciones vinculadas al servicio de los usuarios de las obras pUblicas.

En las vias pecuarias se permiten, en particular, las comunicaciones rurales y el
desplazamiento de vehiculos y maquinaria agricola, siempre que respeten la prioridad de
paso de los ganados, evitando su desvio o la interrupcién prolongada de su marcha.
Podrdn utilizarse para el acceso a fincas, explotaciones ganaderas y/o agricolas.



Se permiten las reforestaciones y plantaciones lineales, contravientos u ornamentales,
cuando permitan el frdnsito normal de los ganados y de los vehiculos a los que estd
destinada la infraestructura.

- Usos prohibidos:
Uso residencial
Se consideran usos prohibidos el resto de los usos no especificados.
6. En todos los suelos clasificados como no urbanizable especial se permitird la renovacion de vivienda rural

tradicional existente siempre que no suponga una lesidon ni alteracién del medio en que se encuentre, ni
altere o modifique los valores que se pretenden proteger y fomentar.

7. Para cualquier tipo de suelo no urbanizable especial se prohibe expresamente la construccién destinada
a uso residencial.

Articulo 200. Usos permitidos en suelo no urbanizable genérico

1. En esta categoria de suelo puede establecerse con cardcter general cualquiera de los usos descritos en el
Articulo 194, con las limitaciones que las legislaciones sectoriales propias de los correspondientes usos
establecen.

2. Aquellas actividades, que, aun cumpliendo con las normativas propias y las especificaciones establecidas
en el presente plan, supongan un fuerte impacto visual en el entorno, deberdn tomar medidas suficientes
de reduccién de dicho impacto y en su caso, incluir en el proyecto estudio de impacto paisajistico de la
misma.

3. EnSuelo No Urbanizable Genérico de Proteccidn de Proteccidn de la Agricultura en el Regadio:

- Usos caracteristicos:
Uso de cultivo.

- Usos compatibles:
Usos vinculados a explotaciones agricolas y ganaderas.
Actuaciones de mejora del medio natural o cultural.
Vivienda vinculada a uso compatible, con los limites establecidos en Articulo 189.
Usos de ocio y recreo.
Usos docentes, cientificos, culturales.

- Usos prohibidos:
Vivienda unifamiliar aislada no vinculada a otros usos productivos o de interés publico.
Usos extractivos.
Actividades industriales.
Se consideran usos prohibidos el resto de los usos no especificados.

No se permitirdn construcciones cuyo uso no esté asociado directamente al uso especifico de protecciéon
de agricultura de regadio.

4. En Suelo No Urbanizable Genérico de Proteccidn de Paisgje:
- Usos caracteristicos:
Actuaciones de mejora del medio natural o cultural.

- Usos compatibles:



Uso de cultivo.
Usos agricolas y ganaderos sin edificacion.
Vivienda vinculada a uso compatible.
Usos de ocio y recreo.
Usos docentes, cientificos, culturales.
- Usos prohibidos:
Vivienda unifamiliar aislada no vinculada a otros usos productivos o de interés publico.
Usos extractivos.
Actividades industriales.

Se consideran usos prohibidos el resto de los usos no especificados.

5. En Suelo No Urbanizable Genérico de Proteccién del Patrimonio Cultural:
- Usos caracteristicos:
Actuaciones de mejora del medio natural o cultural.
Uso docente, cultural y cientifico.
- Usos compatibles:
Uso residencial.
Uso de ocio y recreo
- Usos prohibidos:
Usos agricolas y ganaderos con o sin edificacién.
Usos extractivos.
Actividades industriales.
Se consideran usos prohibidos el resto de los usos no especificados.

Se consideran usos prohibidos el resto de los usos no especificados.

Articulo 201. Régimen juridico en suelo no urbanizable especial

1. En la clasificacion de suelos realizada en el presente Planeamiento General se subdivide el Suelo No
Urbanizable Especial, en cuatro subcategorias. Todos tienen el mismo propdsito, perpetuar las condiciones
intrinsecas del espacio que clasifican, impidiendo que operaciones externas impacten contra el dmbito
perjudicando un enclave con ciertos valores. Estos valores pueden ser naturales o arfificiales, pero tienen
su misién y su razdn de ser en el territorio que se desarrollan.

2. En Suelo No Urbanizable Especial de Proteccién del Ecosistema Natural, es aquel que se encuentra
infegrado en dmbitos de interés natural, y que incluyen, los Montes de Utilidad PUblica, las zonas incluida
en la Red Natura 2000, los montes consorciados, los hdbitats de interés comunitario, los dmbitos incluidos
en Planes de proteccién de Especies Amenazadas, el embalse de San Bartolomé y su ribera y los dmbitos
que presentan flora y fauna con un valor especial para su conservacion.

Estas zonas estardn sometidas a las condiciones establecidas en las legislaciones sectoriales
correspondientes y a lo especificado en el presente plan.

3. En Suelo No Urbanizable Especial de Proteccién de Patrimonio Cultural, las condiciones de uso vy
actuacién se establecen segun lo establecido en el documento Catdlogo y en la ley 3/99 de Patfrimonio
Cultural de Aragén.



En Suelo No Urbanizable Especial de Proteccién de Riesgos Naturales, se engloban las condiciones
establecidas a la zona de inundacién de los rios y que se definen en el Articulo 207 de las presentes
normas.

En Suelo No Urbanizable Especial de Protecciones Sectoriales y Complementarias es aquel que se
encuentra afectado por las infraestructuras territoriales existentes o previstas, tales como vias de
comunicacion y transporte, vias pecuarias, y cauces fluviales, etc. El régimen juridico, de uso y edificacién
se someterd a las limitaciones especificas que le vengan impuestas por la legislacién sectorial vigente
para cada tipo de infraestructura (carretera, ferrocarril, lineas eléctricas, conducciones de gas, vias
pecuarias u otras).

Articulo 202. Régimen juridico en suelo no urbanizable genérico

En Suelo No Urbanizable Genérico las actuaciones se condicionardn a los usos permitidos establecidos en
este capitulo, asi como al resto de normativas que le sean de aplicacidén en funcidn del uso
correspondiente. En el caso de edificaciones residenciales deberd hacerse especial justificacion de
inexistencia de riesgo de formacion de nicleo de poblacién y de las correspondientes distancias a
explotaciones ganaderas.

En la clasificacién de suelos redlizada en el presente Planeamiento General se subdivide el Suelo No
Urbanizable Genérico, en cuatro subcategorias, todas con el mismo propdsito, defensa de los mismo por

el interés que presenta para el municipio, tanto a nivel paisajistico, ambiental, y cultural.

En Suelo No Urbanizable Genérico Proteccidén de la Agricultura en el Regadio se encuentran los suelos
ligados al Canal de las Bardenas, drea sometida a concentracién parcelaria y cuyas caracteristicas de
uso, distribucién y condiciones estdn sometidas al cultivo de regadio.

En Suelo No Urbanizable Genérico de Proteccidn del Paisaje se incluyen los terrenos ocupados por las
zonas de vegetacidén mds intensa, que ademds suelen coincidir con las dreas de mayor relieve del término
municipal. El criterio es limitar las actuaciones en estos dmbitos con el fin de proteger la vegetacion
arbustiva de mayor relevancia visual.

Cap.4 Condiciones de proteccion y ordenacion del suelo no urbanizable

Articulo 203. Desarrollo de las condiciones de proteccidn

Con el fin de desarrollar las previsiones de proteccién previstas en el presente Plan General, se podrdn
formular Planes Especiales de proteccién de los espacios naturales, del paisaje o del medio fisico rural,
segun las determinaciones del Titulo segundo, capitulo il del TR LUA.

Articulo 204. Ordenacién Pormenorizada

El presente plan incluye la ordenacion pormenorizada de todos los suelos, incluidos en dmbitos de suelo
no urbanizable, indicando:

- Régimen de proteccion diferenciada de los terrenos incluidos en las categorias de Suelo No
Urbanizable Genérico o Especial, indicando las actividades prohibidas, con el fin de garantizar la
conservacion, proteccion y mejora de todos los recursos naturales y de los valores paisqjisticos,
ambientales, culturales y econdmicos.



- Se han senadlado las actuaciones y usos previstos o que puedan ser autorizados, con
establecimiento de las correspondientes condiciones urbanisticas de los mismos.

4.1. CONDICIONES GENERALES DE PROTECCION

Articulo 205. Proteccidn del paisgje, del medio rural v la vegetacién

1. La actividad urbanistica debe integrar, en todas sus fases, la consideracion del paisaje.

2. No se concederd autorizacion por el Ayuntamiento u otros organismos competentes de la
Administraciéon a los Planes, proyectos o actos que puedan ocasionar la destruccion, deterioro o
desfiguracion del paisaje natural.

3. La readlizacion de obras para la instalacion de nuevas infraestructuras de cualquier clase, deberd
realizarse atendiendo a la minimizacion de los impactos ambientales. A tal fin, los proyectos de obra de
aquellas infraestructuras que, por su naturaleza o magnitud sean suscepftibles de afectar de modo
apreciable al medio natural deberdn acompanarse del correspondiente Estudio de Impacto Ambiental,
sin el cual no podrd tramitarse la correspondiente licencia urbanistica.

4. Como medida de proteccion del paisaje y conservacion de la biodiversidad, para la implantacién de
nuevas infraestructuras en el territorio, se utilizardn preferiblemente, los pasillos o reservas ya delimitados.
Si es necesaria una nueva reserva o un nuevo corredor de infraestructuras en el territorio, se atenderd a
su posible uso conjunto para todo tipo de infraestructuras con el objetivo de acumular todos los
impactos sobre un mismo espacio. Se favorecerd el mallado de redes y las mdximas conexiones con las
redes externas de suministro para evitar situaciones de excesiva dependencia territorial.

5. Los proyectos de implantacién de nuevas infraestructuras o de ampliaciéon de las existentes potenciardn
sus efectos positivos y minimizardn sus impactos negativos sobre el territorio, aplicando las medidas
correctoras necesarias sobre:

Areas urbanas y sus extensiones

- Espacios con valor ambiental, cultural o agricola
- Lafragmentacién del territorio

- Latopografia del terreno

- Las vias integradas en el territorio

- El efecto barrera, procurando la contfinuidad de los viales y manteniendo las
funcionalidad de la conectividad ecoldgica y territorial.

- Elciclo hidrolégico
- Laerosidon del suelo
- Laintrusiéon visual

6. Se evitard la desaparicion de la capa vegetal de las zonas colindantes con las vias de nueva apertura,
reponiéndose en aquellas zonas en que por necesidad de las obras se haya perdido o deteriorado.

7. Los desmontes o terraplenes que fuere necesario establecer por causa de la topografia no deberdn
alterar el paisgje, para lo cual deberd ddrsele un tratamiento superficial que incluya incluso la
repoblacion o plantacién. En el caso de que estos desmontes o terraplenes hubiesen de ser excesivos y
afectasen desfavorablemente al entorno, se evitardn recurriendo a los tuneles o viaductos.

8. Las tipologias, formas, proporcion, disposicidn y composicion de las nuevas construcciones o de obras de
rehabilitacién, conservaciéon o mantenimiento de los inmuebles, asi como los materiales y los colores de
las construcciones, deberdn adecuarse al medio rural en que se encuentran y no menoscabar la belleza
o armonia del paisaje natural de Biota. Serdn las adecuadas a su condicién rural y acordes con la
arquitectura tradicional de la zona.



La fipologia de las construcciones habrd de ser congruente con las caracteristicas del entorno. Los
materiales que se utilicen para la renovacién y acabado de las fachadas, cubiertas y cierres de
parcelas habrdn de armonizar con el paisaje en que vayan a emplazarse.

Como regla general, las cubiertas se realizardn en teja cerdmica curva tradicional. Se permitirdn otros
materiales adecuados el entorno en que se encuentren, siempre bajo criterio municipal. Prohibiéndose,
en cualquier caso, el uso de placas de materiales pldsticos, filorocemento y tejas negras.

En fachadas, se prohiben los paramentos acabados con blogue de hormigdn o ladrillo sin revestir. Se
exige que los acabados, colores y composiciones se integren con el entorno, prohibiéndose elementos
llamativos u ostentosos, y especialmente llamativos, que difieran del cardcter del lugar.

Los cerramientos de parcela deberdn tener tratamiento de fachada y, por tanto, seguirdn las
condiciones establecidas para las mismas. La altura mdxima de los cerramientos serd de doscientos
cincuenta (250) centimetros, podrdn vallarse con acabados en cerrgjeria, vegetales o tapias ciegas,
recomendando el uso de elementos naturales, setos o vegetacién que lo integre en el mismo. Se
prohibe el uso de materiales peligrosos como vidrios, espinos, filos o puntas.

La altura de los edificios se adecuard a su entorno, con un mdximo de dos (2) plantas y siete (7) metros,
salvo en aquellos casos en que por razones justificadas de funcionamiento se requieran alturas superiores
o se haya fijado ofra altura en dichas ordenanzas.

Las edificaciones en suelo no urbanizable deberdn resolver sus servicios de forma auténoma e
individualizada a partir de las infraestructuras que pudieran existir. Sus dimensiones y caracteristicas
deberdn constar en la documentacidn técnica de solicitud de licencia y responderdn estrictamente a
las necesidades para la actuacién para la que se disefien. Las obras correspondientes a dichas
dotaciones se autorizardn junto con la actividad a la que sirvan, debiéndose definir sus caracteristicas en
la documentacién técnica por medio de la que se solicite la licencia.

La publicidad mediante reclamos visuales, rétulos o carteleras deberd ser autorizada mediante licencia
municipal, prohibiéndose expresamente en el suelo no urbanizable especial de proteccién del
ecosistema natural y suelo no urbanizable genérico de proteccidn del paisaje. La carteleria relacionada
con la seguridad vial y el tréfico por carretera supone una excepcién.

No se permitird que estos se pinten directamente sobre rocas, taludes, faldas de montaia, etc, ni que
constituyan por su tamano, color o posicidn un atentado al medio natural. En ningUn caso se podrdn fijar
imdgenes o simbolos en las cimas de las montanas sin informe favorable de la Comisidon Provincial de
Urbanismo.

No son considerados como publicidad, a estos efectos, los carteles y rétulos toponimicos e informativos,
cuyos materiales y situacién deberdn atenerse a las caracteristicas del medio en que se situen.

Salvo justificacion de enfermedad o danos reversibles, se prohibe la corta de drboles caracteristicos de
un determinado término o paraje, y de ejemplares que tengan una marcada significacion histdérica o
cultural, o que por su porte o rareza merezcan ser protegidos. Cualquier intervencién sobre estos
ejemplares quedard sujeta a control del servicio municipal.

Se realizard un catdlogo de drboles o masas vegetales caracteristicos y singulares.

. Con el fin de preservar su funcién como corredores bioldgicos, no se permitird el entubado de acequias

principales integrantes de la red bdsica que recorre el suelo no urbanizable del término municipal.

En el caso de que se proceda al revestimiento de sus cauces o se realicen otras actuaciones de mejora
de la eficacia hidraulica de los cauces, deberdn estudiarse alternativas que compaginen su mejor
funcionamiento con el aporte hidrico a la vegetacién acompanante.

Articulo 206. Proteccidn de los recursos hidricos




Se gestionard los recursos hidricos del término municipal de Biota teniendo en cuenta los principios de
racionalidad y sostenibilidad ambiental, procurando la adecuaciéon entre la oferta y la demanda, la
mejora de la eficiencia y la preservacion de la calidad del recurso.

Como norma general, se limitard la ejecucién y autorizacién de nuevas redes de suministro de agua
fuera de los nUcleos urbanos de Biota y Malpica de Arba. Se podrdn autorizar en el caso de que se trate
de:

- Nuevos desarrollos residenciales o industriales previstos por el Plan Genera, o usos autorizados
conforme a la legislaciéon vigente en Suelo No Urbanizable.

- Dotaciones, infraestructuras o instalaciones previstas por los instrumentos de ordenacién del
territorio.

- Lossistemas de abastecimiento para el riego o abastecimiento de explotaciones agrarias.
- Redes principales de transporte de agua.

Las actividades que se desarrollen en Suelo No Urbanizable se abastecerdn por medios propios, siempre
que se obtenga la autorizacidn administrativa para la extraccion de agua en condiciones de
sostenibilidad.

Donde existen redes de abastecimiento de agua, se podrdn servir de ellas, previa autorizacién, cuando
no comprometan el abastecimiento de las viviendas actuales.

No se autorizardn nuevos desarrollos residenciales, industriales o comerciales, dotaciones, ©
explotaciones agroforestales o mineras si no estd previamente garantizado el abastecimiento de agua y
el saneamiento de aguas residuales y la gestion de las aguas pluviales, conforme a los criterios de
sostenibilidad y a la planificacién hidrolégica.

Articulo 207. Proteccién de cauces publicos

El presente plan, clasifica como Suelo No Urbanizable de Especial Proteccidn de cauces puUblicos los
cauces de agua y las zonas correspondientes al dominio publico hidrdulico y como suelo de proteccién
de riesgos naturales su Ildmina de inundacién pero, con independencia de la clasificacién especifica
que les asigna el plan entre los suelos no urbanizables especiales de protecciones sectoriales vy
complementarias, y de las restantes limitaciones que se establezcan, en la zona de policia de aguas,
corresponde a los érganos competentes de la cuenca autorizar, con cardcter previo a la concesidon de
la licencia municipal, las construcciones, extracciones de dridos y establecimientos de plantaciones u
obstdculos.

La legislacién de aguas vigente interpreta unas distancias de proteccién a los cauces, que han sido
reflejadas en el plano de clasificacién, y que, evidentemente, tendrdn plena vigencia en el desarrollo
del planeamiento general.

Se incluye adjunto esquema interpretativo de las distancias de proteccidén a cauces.
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Reglamento de Dominio PUblico Hidrdulico. CAUCES CORRIENTES NATURALES, CONTINUAS O DISCONTINUAS
3. Se definen los siguientes conceptos:

Cauce natural: Cauce natural de un corriente confinua o discontinua es el terreno cubierto por
las mdaximas crecidas ordinarias.

Cauce mdximo: se considera como caudal de la mdxima crecida ordinaria la media de los
mdximos caudales anuales, en su régimen natural producidos durante diez afos consecutivos,
que sean representativos del comportamiento hidrdulico de la corriente.

Cauces de Dominio PUblico Hidrdulico: cauce publico es la fraccidon del dmbito del espacio fluvial
que concentra las avenidas ordinarias. Comprende la franja del terreno que la Ley de Aguas
denomina dominio publico hidrdulico. La delimitacién del dominio puUblico hidrdulico de cauces
se lleva a cabo mediante el procedimiento de deslinde o amojonamiento. Esta delimitacién debe
hacerse atendiendo a sus caracteristicas geomorfoldgicas y ecoldgicas, y teniendo en cuenta las
informaciones hidrolégicas, hidrdulicas, fotogrdficas y cartogrdficas que existan, asi como las
referencias histéricas disponibles.

En general, la linea de dominio publico deberia contarse desde la parte superior del talud de los
mdrgenes. Ademds, deberia ampliarse si la linea de mdxima crecida ordinaria supera esta linea.
También se deberia ampliar si en el catastro figura una anchura de cauce mayor que la definida
por la parte superior del talud.

Cauces de dominio privado: Asimismo, un cauce puede ser de dominio privado si se frata de un
curso efimero (el agua circula ocasionalmente) que atraviesa desde su origen, Unicamente fincas
de dominio privado. En los cauces privados no es de aplicacién la zona de servidumbre ni la de
policia.

4. A los efectos de aplicacién de la normativa vigente sobre proteccion de cauces, riberas y mdrgenes
fluviales, se definen los siguientes conceptos:

- Alveo o cauce natural de una corriente continua o discontfinua es el terreno cubierto por las
aguas en las mdximas crecidas ordinarias; se considera como caudal de mdxima crecida
ordinaria la media de los mdximos caudales anuales, en su régimen natural, producidos durante
diez afos consecutivos, que sean representativos del comportamiento hidrdulico de la corriente.

- Riberas son las fajas laterales de los cauces publicos situadas por encima del nivel de aguas bajas,
y por mdrgenes los terrenos que lindan con los cauces. Las mdrgenes estdn sujetas, en toda su
extension longitudinal:

a) A una zona de servidumbre de cinco metros de anchura, para uso publico que se regulard
reglamentariomente.

b) A una zona de policia de 100 metros de anchura en la que se condicionard el uso del
suelo y las actividades que se desarrollen.



- Mdrgenes son los terrenos que lindan con los cauces. De acuerdo con la legislacién vigente en
materia de aguas, las mdrgenes estdn sujetas en toda su extension longitudinal a una zona de 5
metros de anchura de servidumbre para el uso publico, y a una zona de policia de 100 metros de
anchura, en la que todos los usos y actividades posibles estdn condicionados. Ambas zonas se
miden en proyeccion horizontal a partir de la linea de mdxima crecida que limita el cauce, por lo
que la primera forma parte de la segunda.

La realizacion de obras, instalaciones o actividades en los cauces, riberas o mdrgenes se someterd a los
trédmites y requisitos especificados en el R.D.L. 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Aguas, asi como los Reglamentos que lo desarrollan y la normativa que lo
complemente o sustituya.

Todo desarrollo o actuacion que se desarrolle en Suelo No urbanizable y que afecte al régimen de
cauces en terrenos de dominio pUblico hidrdulico y e zona de policia (banda de 100 metros de anchura
en cada margen, medidos desde el limite del dominio pUblico hidrdulico) deberd solicitar autorizacién
expresa del Organismo de Cuenca.

La autorizacién del organismo de cuenca no exime ni presupone las necesarias autorizaciones
municipales, que se otorgardn en funcidn de lo dispuesto en estas normas urbanisticas y del resto de las
normas que las vinculen.

El peticionario de una licencia para un uso que esté comprendido en la zona de policia, deberd aportar
la autorizacion previa del organismo de cuenca, sin cuyo requisito no se dard trdmite a su solicitud.

Con cardcter particular en los suelos clasificados como cauce publico (Idmina de inundacién de 50
anos) queda prohibida toda construccién o edificacion que no cumpla todo lo anterior y se djuste a los
usos permitidos. Quedando prohibidos ademds, todo uso del suelo que origine contaminacidn, vertidos
o degradacién del dominio publico hidrdulico, todo tipo de cerramientos de parcela asi como
movimientos de tierra que afecten de manera significativa al terreno natural.

Toda actuacién que se realice sobre el Dominio PUblico Hidrdulico deberd solicitar la preceptiva
autorizacion del Organismo de Cuenca.

.Se respetard en las mdrgenes una anchura libre de 5 metros en toda la longitud de la zona colindante

con el cauce al objeto de preservar la servidumbre de paso establecida en los articulos 6 y 7 del
Reglamento del Dominio Publico Hidrdulico, destinada al paso de personal de vigilancia, ejercicio de
actividades de pesca y paso de salvamento entre ofras.

.Las actuaciones que se planteen en dominio publico hidrdulico y zona de policia de cauces publicos no

deberdn ser causa de nuevas afecciones significativas al cauce ni a las corrientes en régimen de
avenidas, debiendo contar, en lo que a las primeras se refiere, con informe favorable del érgano
ambiental competente.

. En los suelos proximos al cauce y sin perjuicio de otras normas complementarias que pudieran ser de

aplicacién, se atenderd a lo siguiente:

- Dentro de la zona de flujo preferente sdlo podrdn ser autorizadas aquellas actuaciones no
vulnerables frente a las avenidas y que no supongan una reduccion significativa de la
capacidad de desagle de dichas zonas, en los términos previstos en los articulo 9 bis, 9 tery 9
qudter del RDPH.

- Enzonainundable, que deberia cumplir, entre otras, labores de retencion o alivio de los flujos de
agua y carga sélida transportada durante dichas crecidas o de resguardo contra la erosion, los
posibles usos quedardn limitados por el articulo 14 bis del RDPH.

.En caso de que los terrenos se situen en zona inundable (aquella delimitada por lo niveles tedricos que

alcanzarian las aguas en las avenidas cuyo periodo estadistico de retorno sea de quinientos anos), se
recordard al peticionario la conveniencia de analizar los riesgos y, en consecuencia, adoptar las
medidas adecuadas, con arreglo a lo previsto en la legislacion de Protecciéon Civil al efecto.
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Articulo 208. Proteccidn de vias pecuarias

Son vias pecuarias las rutas o itinerarios por donde discurre o ha venido discurriendo tradicionalmente el
trdnsito ganadero, sin perjuicio de que puedan ser destinadas a otros usos compatibles y
complementarios en términos acordes con su naturaleza y sus fines, ddndose prioridad a los movimientos
de ganados y otros usos rurales, e inspirdndose en la idea de “desarrollo sostenible” y en el respeto al
medio ambiente, al paisaje y al patrimonio natural y cultural. AUn subordinada a las actividades
pecuarias, se considera fundamental la utilizacion de las vias pecuarias para fomentar el contacto de la
poblacién urbana con el medio rural, sirviendo a la demanda de esparcimiento y recreo al aire libre y
promoviendo una conciencia conservacionista ciudadana.

Las vias pecuarias son bienes de dominio puUblico, atribuido por la ley a las Comunidades Autdbnomas, v,
consecuentemente, resultan inalienables, imprescripfibles e inembargables.

Ademds de la normativa urbanistica, vendrdn reguladas por su legislacion especifica, a la sazdn la ley
estatal 3/1995, de 23 de marzo, de vias pecuarias, y la ley 10/2005, de 11 de noviembre, de vias
pecuarias de Aragén.

De acuerdo con la legislacién vigente, la Comunidad Auténoma, como fitular del demanio, ostenta la
competencia para la clasificacion, el deslinde, la inmatriculacién como bienes de dominio publico, el
amojonamiento y, en su caso, la ampliacién, el restablecimiento o la desafectaciéon de las vias
pecuarias.

En el T.M. de Biota se clasifican las siguientes vias pecuarias:

— 1-00624. Colada Paso de la Palla

— 7-00416. Vereda del Corral de las Cuevas

- Z-00185. Canada de Utorre

- Z-01140. Canada de Longas a Asin

- Z-01267. Cordel de Luesia a Uncastillo y Bastanés

Sin perjuicio de las competencias de la Comunidad Auténoma y a salvo de las delegaciones o
convenios que en el futuro pudieran tener lugar, el Ayuntamiento velard por la adecuada preservaciéon
de las vias pecuarias en tanto que integradas en la red de suelos objeto de proteccién urbanistica, y de
acuerdo con lo establecido en la legislacion sectorial, reguladora de sus condiciones de proteccién, o
bien de las que determinen su nuevo destino en caso de desafeccién por constatarse su inadecuaciéon
para el frdnsito de ganado vy su insuscepfibilidad de usos compatibles y complementarios.

Los terrenos comprendidos en el suelo no urbanizable que, conforme a su normativa especifica, resulten
afectados a vias pecuarias, tendrdn la consideracion de suelo no urbanizable especial, y en
consecuencia no podrdn ser dedicados a usos que impliquen transformacion de su destino o naturaleza,
como corredores para el trdnsito de ganados y personas y como corredores ecoldgicos esenciales para
la migracién, la distribucion geogrdfica y el intercambio genético de la fauna y la flora silvestres.

Las vias pecuarias que, previa tramitacién del oportuno expediente, se declaren innecesarias, y los
terrenos que resulten sobrantes, tendrdn a efectos urbanisticos la consideracion de suelos no edificables.

Estas limitaciones no serdn de aplicacién a los terrenos de vias pecuarias afectados por concentraciones
parcelarias o por obras de interés general, en la forma que determina su normativa especifica.

Cuando, por causa de un plan de ordenacion o de la ejecucion de una obra publica, hayan de
afectarse terrenos correspondientes a una via pecuaria, el nuevo trazado que en su caso haya de
redlizarse deberd asegurar, previamente a la aprobacién del plan o proyecto correspondiente, el
mantenimiento de la infegridad superficial, la idoneidad de los itinerarios y la confinvidad de los
trazados, tanto a efectos del trdnsito ganadero como de los demds usos compatibles vy
complementarios, de acuerdo con el procedimiento establecido en el capitulo Il del titulo primero de la
ley 3/1995, de vias pecuarias.



7. Respecto alos usos, se estard a lo dispuesto en el Titulo Il Régimen de usos y actividades, Capitulo | de la
Ley 10/2005, de 11 de noviembre, de vias pecuarias. Se clasifican usos propios, compatibles,
complementarios y especiales.

a. Usos propios

ltinerario de Gran Recorrido para el tradnsito ganadero, de forma que todos los ganados
puedan pastar, abrevar y pernoctar de forma libre y gratuita.

Utilizacién de corrales, refugios, descansaderos, pozos, puentes y demds instalaciones
incluidas en las vias pecuarias.

b. Usos compatibles
Usos tradicionales de cardcter agricola, ganadero y forestal.

Se permite el trdnsito de vehiculos y maqguinaria destinada a actividades agricolas,
ganaderas y forestales, siempre respetando el paso prioritario de los ganados.

Excepcionalmente se podrd autorizar por el departamento competente o la comarca
pertinente el paso de vehiculos motorizados al servicio de establecimientos turisticos,
culturales, educativos y deportivos, que estén establecidos en el medio rural. Se evitard la
destruccion de pastizales o vegetacién existentes en la propia via pecuaria, la circulacién a
una velocidad adecuada a la via y ceder el paso al ganado sin que tenga que desviarse.

Se periten las plantaciones lineales, cortavientos, ornamentales u ofras, realizadas o
autorizadas por la administracion, siempre que permitan el trdnsito normal de los ganados.

c. Usos complementarios

El paseo, la practica del senderismo, la marcha a caballo, el cicloturismo y otras formas de
utilizacién o desplazamiento deportivo, siempre respetando la prioridad del trdnsito
ganadero y no se realicen sobre vehiculos motorizados.

Instalaciones desmontables, cercados o, en general, cualquier equipamiento de idénticas
caracteristicas que sea necesario para la realizacién de un uso complementario, previa
autorizacidon por el departamento competente en materia de vias pecuarias o de la
comarca.

Se podrd establecer restricciones temporales a los usos complementarios cuando estos
pueda suponer incompatibilidad con la proteccion de ecosistemas sensibles, especies
protegidas, hdbitats protegidos, masas forestales, etc.

d. Usos especiales
Estdn sujetas a autorizaciones previas las siguientes actividades:

i Las que desarrollen en las vias pecuarias las personas o entidades, tengan o no
dnimo de lucro, como organizadoras de actividades recreativas, deportivas,
culturales y educativas de sus socios o afiliados y terceros.

ii. La celebracion de pruebas y competiciones deportivas
8. Quedan expresamente prohibidas las siguientes actividades:
Las roturaciones para la puesta en cultivo

La publicidad, siendo la Unica excepcidon permitida los paneles informativos, de orientacién y
sefalizacién que establezca la Administracién competente.

El desplazamiento deportivo o competitivo en vehiculos todoterreno, motocicletas y
cualquier otro vehiculo a motor.

Las actividades que supongan alguna incompatibilidad con la proteccién de los ecosistemas
sensibles, masas forestales y de especies de flora y fauna protegidas.
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Cualquier actividad que constituya una infraccion penal, civil o administrativa.
Cualquier tipo de actividad no autorizada.

9. Las edificaciones o construcciones que se pretendan ejecutar, alo largo de éstas, sobre terrenos
colindantes con ellas, no podrdn situarse a distancias menores de ocho metros (8,00 m), del
borde exterior de las mismas. En el interior de estos limites no se permitird ninguna edificacién en
suelo no urbanizable, a excepcién de aquellas obras de interés publico y social que sean
autorizadas por el Consejo Provincial de Urbanismo, previo informe favorable de Organo
Competente para la vigilancia y proteccién de la Vias Pecuarias.
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10. En las vias pecuarias no se podrdn realizar vallados transversales, ni se podrdn ocupar por
cultivos o plantaciones, ni, en general, podrd redlizarse actuacién alguna que impida, merme o
altere el paso histéricamente establecido.

11. Idénticas limitaciones afectardn a los descansaderos de las vias pecuarias.

Articulo 209. Proteccidn del sistema de comunicacién por carretera

Las edificaciones y usos ligadas a usos servicio de obras publicas, estardn sometidas a las condiciones
establecidas por la normativa aplicable, Ley 37/2015 de Carreteras del Estado y Ley 8/1998 de
Carreteras de Aragdn, en el que se establecen las zonas de proteccién asociadas a las carreteras en
funcién de su categoria.

Por Biota discurren carreteras de la red Bdsica y de la red Comarcal y local por lo que las zonas de
proteccién se resumen en lo establecido en el siguiente grdfico:

RED BASICA
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DECRETO 206/2003, de 22 de Julio, del Gobiemo de Augh,pcalquuaqmnh
el Reglamento General de la Ley8/1998, de 17 de diciembre, do Carreteras de Aragén.

3. En las zonas de dominio publico y servidumbre no podrdn redlizarse, en general, obras tal y como
establece la legislacion autondmica en los articulos 38 y siguientes.

Para realizar obras o instalaciones en la zona de afeccidn se requerird la previa autorizacion del titular
de la via y, en las construcciones e instalaciones ya existentes en la zona de afeccién, podrdn realizarse
obras de reparacién y mejora, previa la autorizacién correspondiente, una vez constatados su finalidad
y contenido, siempre que no supongan aumento de volumen de la construccién y sin que el incremento
de valor que aquéllas comporten pueda ser tenido en cuenta a efectos expropiatorios, todo ello,
asimismo, sin perjuicio de las demds competencias concurrentes y de lo dispuesto en esta misma ley en
relacién con las travesias.

4. Asu vez, se tendrd en cuenta las definiciones de travesia y tramo urbano establecidas en el articulo 55
de la ley de Carreteras de Aragdn:

framo urbano: framo de carretera que discurra por suelo calificado de urbano.

travesia: parte del tframo urbano en la que existan edificaciones consolidadas al menos en las
dos terceras partes de su longitud y un entramado de calles en, al menos una de sus mdrgenes.

5. Esta ley establece que en las zonas de servidumbre y afeccion de los tframos urbanos de las carreteras,
las autorizaciones de usos y obras serdn otorgadas por el Ayuntamiento.

6. Se definen las siguientes zonas de proteccién:

a. Condiciones en la zona de dominio publico.

Son de dominio publico los terrenos ocupados por las carreteras y sus elementos funcionales y una
franja de terreno de 3 metros, a cada lado de la via, medidos en horizontal y perpendicularmente
al eje de la misma, desde la arista exterior de la explanacion. La arista exterior de la explanacion
es la interseccién del talud del desmonte, del terraplén o, en su caso, de los muros de
sostenimiento colindantes, con el terreno natural.

El titular de la via podrd utilizar la zona de dominio pUblico de la carretera.

Podrd también autorizar dicha utilizacion, siempre que la prestacidon de un servicio asi lo exija, a
persona distinta del titular de la via, fijando tanto las condiciones de la utilizacién como la cuantia
indemnizable por ésta y, en su caso, los danos causados al practicarla. Todo ello sin perjuicio de
otfras competencias concurrentes.

No podrd realizarse ninguna obra mds que las de acceso a la propia via convenientemente
autorizadas, aquellas que formen parte de su estructura, senalizaciéon y medidas de seguridad, asi
como las que requieran la prestacion de un servicio publico de interés general.



Cuando en las carreteras exista alguna parte destinada a ser de la zona de dominio publico que
aun sea de propiedad privada por no haber sido expropiada o voluntariamente cedida o
transferida, se podrd autorizar a su titular a realizar en ella cultivos y ajardinamientos que no
impidan o dificulten la visibilidad a los vehiculos o afecten negativamente a la seguridad vial vy,
con las mismas condiciones, a establecer zonas ajardinadas dejando, en todo caso, libre la
calzada, la plataforma, el paseo o arcén, la acera, la cunetay, en su caso, las obras de tierra

Condiciones en la zona de servidumbre.

La zona de servidumbre de la carretera consistird en dos franjas de terreno a ambos lados de la
misma, delimitadas interiormente por la zona de dominio vy, exteriormente, por dos lineas paralelas
a las aristas exteriores de la explanacién, a una distancia de 8 metros, medidos desde las citadas
aristas.

No podrdn realizarse obras ni se permitirdn mds usos que aqguellos que sean compatibles con la
seguridad vial, previa autorizacion, en cualquier caso, del titular de la via y sin perjuicio de ofras
competencias concurrentes. No se deberd permitirse la plantacidén arbérea, ni ningin tipo de
obra ni cerramiento.

En todo caso, el titular de la via podrd utilizar o autorizar la utilizaciéon de la zona de servidumbre
por razones de interés general o cuando lo requiera el mejor servicio de la carretera.

Condiciones en la zona de afeccion.

La zona de afeccidén consistird en dos franjas de terreno a ambos lados de la carreterq,
delimitadas interiormente por la zona de servidumbre vy, exteriormente, por dos lineas paralelas a
las aristas exteriores de la explanacidén a una distancia de 50 metros, medidos desde las citadas
aristas.

Para ejecutar en la zona de afeccidn cualquier tipo de obras o instalaciones fijas o provisionales,
cambiar el uso o destino de las mismas y plantar o talar drboles, se requerird la previa autorizacién
del fitular de la via, sin perjuicio de otras competencias concurrentes.

En las construcciones e instalaciones ya existentes en la zona de afeccién podrdn realizarse obras
de reparacién y mejora, previa la autorizacion correspondiente, una vez constatados su finalidad
y contenido, siempre que no supongan aumento de volumen de la construccion y sin que el
incremento de valor que aquéllas comporten pueda ser tenido en cuenta a efectos
expropiatorios, todo ello, asimismo, sin perjuicio de las demds competencias concurrentes y de lo
dispuesto en esta Ley en relacién con las travesias.

Condiciones en la linea limite de edificacién

En la superficie comprendida entre ella y la carretera estd prohibido cualquier tipo de obra de
construccién, reconstruccion o ampliacion, a excepcion de las que resulten imprescindibles para
la conservacidn y el mantenimiento de las construcciones existentes.

La linea limite de la edificacion se sitUa, a cado lado, a las siguientes distancias de la arista exterior
de la calzada, medidas horizontalmente y entendiéndose por dicha arista el borde exterior de la
parte de la carretera destinada a circulacién de vehiculos en general:

A 50 metros en variantes o carreteras de circunvalacién con el objeto de eliminar
travesias de las poblaciones, autopistas, autovias y vias rdpidas.

A 25 metros en carreteras estatales.
A 18 meftros en las carreteras intfegradas de la Red Bdsica.

A 15 metros en las carreteras integrantes de la Red Provincial, Comarcal y Local, a contar
desde el borde de la calzada mds préoxima (linea blanca)



1.

2.

3.

4.

1.

Como existe un proyecto de delimitacién de tramo urbano de las carreteras Cv-628 y Cv-
626, la linea de la edificacién aplicable es la definida en el mismo y que es, fuera del
suelo urbano, de 20,50 metros.

Con cardcter general, en los tframos de carretera que discurran total o parcialmente por zonas
urbanas, el érgano titular de las mismas establecerd la linea de edificacién a la distancia que
permita, en sus previsiones, el planeamiento urbanistico.

Articulo 210. Proteccidn respecto a la formacién de nucleo de poblacidn

Se entenderd por nicleo de poblacién todo sentamiento humano, esté o no expresamente autorizado

en el plan, que sea susceptible de generar objefivamente demandas o necesidades de servicios
urbanisticos comunes, tales como redes de suministro de agua, saneamiento, alumbrado publico,

sistema de accesos viarios y otros similares, que son caracteristicos de los suelos con destino urbano.

En el suelo no urbanizable, la construccién de viviendas y cualesquiera otros edificios que conlleven usos
residenciales sdlo se permite en las condiciones establecidas en estas normas, y en disposicion y
situacion sobre el suelo que no generen aquellas necesidades y no forme ni posibilite la formacién de un
nucleo de poblacién.

Se considera que existe riesgo de formacién de nucleo de poblacién cuando:

dentro del drea definida por un circulo de 150 metros de radio con origen en el centro de la
edificacion proyectada, existan dos o mds edificaciones residenciales.

exista una agrupaciéon de edificaciones residenciales, susceptibles de necesitar servicios urbanisticos y
dotfaciones comunes

En caso de cumplimiento de las condiciones anteriormente sefaladas se exigird que exista una sola
edificacion por parcela, que el edificio no rebase los frescientos metros cuadrados de superficie
construida, asi como que la parcela o parcelas tengan, al menos, diez mil metros cuadrados de
superficie y que queden adscritas a la edificacién, manteniéndose el uso agrario o vinculado al medio
natural de las mismas.

Articulo 211. Proteccidn respecto a vertidos de residuos sdlidos urbanos y contaminacion

En el concepto de residuo sdlido se incluyen los generados en los domicilios particulares, comercios,
oficinas y servicios, asi como todos aquellos que sin tener la naturaleza de peligrosos puedan asimilarse
a los producidos en los anteriores lugares o actividades. Se incluye también los residuos procedentes
de la limpieza de las vias publicas, zonas verdes y dreas recreativas, los caddveres de animales
domeésticos, los muebles enseres y vehiculos abandonados, y los residuos y escombros procedentes de
obras menores de construccion y reparaciéon domiciliaria. Se consideran incluidos en estas actividades
los acopios de chatarras al aire libre y otros desechos recuperables, dridos, combustibles sdlidos y
materiales andlogos.

Se prohibe el abandono, vertido o eliminacién incontrolada de residuos en todo el término municipal,
asi como la acumulacién de residuos sdlidos, escombros o sustancias que puedan constituir un peligro
de contaminacién de las aguas, el aire o el suelo, asi como su degradacién y alteracién, y
contaminacién del medio ambiente.

Articulo 212. Proteccidn respecto a actividades ganaderas

Serd de aplicacién, para a todas las actividades e instalaciones ganaderas las normas bdsicas y
condiciones establecidas en el Decreto 94/2009 por el que se aprueban la revision de las Directrices
sectoriales sobre actividades e instalaciones ganaderas asi como la Orden de 13 de febrero de 2015,
de los Consejeros de Obras PUblicas, Urbanismo, Vivienda y Transportes, de Politica Territorial e Interior, y



de Agricultura, Ganaderia y Medio Ambiente, por la que se sustituyen varios anexos de las Directrices
sectoriales sobre actividades e instalaciones ganaderas, cuya revision se aprobd por el Decreto
94/2009, de 26 de mayo, del Gobierno de Aragén.

Las distancias minimas que deberdn mantener las instalaciones y explotaciones ganaderas entre si y
con respecto a elementos relevantes del territorio y a nicleos de poblacion serdn la normativa
indicada. A su vez queda recogida en la documentacién del presente plan.

Serd de aplicacién la ORDEN DRS/1823/2017, de 19 de septiembre, por la que se dispone la
publicacion de la Circular de las Direcciones Generales de Urbanismo del Departamento de
Vertebracion del Territorio, Movilidad y Vivienda y de Alimentacién y Fomento Agroalimentario del
Departamento de Desarrollo Rural y Sostenibilidad, sobre los criterios de aplicacion y coordinacion en
la tramitaciéon de instrumentos de planeamiento urbanistico que originen el incumplimiento de las
distancias minimas a instalaciones ganaderas establecidas en el Decreto 94/2009, de 26 de mayo, del
Gobierno de Aragdn, por el que se aprueba la revision de las Directrices sectoriales sobre actividades e
instalaciones ganaderas, en la que se dispone que: “Esta circular tiene por objeto actualizar los criterios
establecidos para la correcta valoracion de la mencionada excepcionalidad en la aplicacion de las
indicadas distancias, de modo que se garantice la conciliacién en la aplicacién de los diferentes
secfores del ordenamiento afectados, salvaguardando proporcionadamente los diferentes bienes
juridicos objeto de proteccidn, y permitiendo una aplicacion homogénea del precepto de referencia
en todo Aragdn, asi como su uso de un modo motivado y excepcional.”. Ademds del articulo 18.1
sobre situaciones sobrevenidas, en la que se estima que: “Cuando, por modificacion aislada, desarrollo
o ejecucidon del planeamiento urbanistico municipal o por aplicaciéon de las presentes Directrices, se
incumplan de forma motivada las distancias exigibles en las mismas a las explotaciones ganaderas
legalmente instaladas o declaradas administrativamente en precario, éstas podrdn continuar
desarrollando su actividad, sin perjuicio de lo establecido en la normativa urbanistica y de régimen
local, y en las respectivas resoluciones de regularizacion juridico-administrativa.”

Cuando la reglamentacién técnico-sanitaria establezca una distancia mayor, deberd respetarse la
misma. Para la medicién de las distancias se tendrdn en cuenta los puntos mds préximos construidos de
las explotaciones, serdn los edificios y ofro elemento funcional de las mismas susceptible de producir
emisiones molestas, nocivas e insalubres.

Las instalaciones ganaderas deberdn respetar las distancias establecidas en estas normas como las
previstas en los planeamientos de los municipios colindantes.

Se cuidard el diseno de las edificaciones e instalaciones vinculadas a la actividad ganadera,
debiendo mantener, en la medida en que la funcionalidad de las mismas lo permita, un equilibrio con
las alturas, formas, colores, y texturas del entorno, proponiendo aquellas mds acordes con el mismo,
debiéndose integrar adecuadamente al medio, minimizando el impacto paisajistico que puedan
causar. Las edificaciones presentardn todos sus paramentos totalmente acabados, conforme prevén

estas Normas.

Articulo 213. Proteccidn respecto a actividades extractivas

En los lechos fluviales y terrazas la extraccion de dridos u otros materiales que se encuentren en
terrenos de dominio publico y en las zonas de policia de cauces sdlo se autorizaran en localizaciones
concretas y asociadas a operaciones de dragado, correccion, restauracion del cauce, construccion
de defensas, acondicionamiento de riberas u andlogas, emprendidas por la Administracion.

Toda actuacion que pueda alterar de modo importante el equilibrio ecoldgico o el paisaje natural, o
infroduzca cambios sustanciales en la geomorfologia necesitard presentar un Plan de Restauracién del
espacio natural afectado, cumpliendo con el Real Decreto 975/2009, de 12 de junio, sobre gestion de
residuos de las industrias extractivas y de proteccidén y rehabilitaciéon del espacio afectado por
actividades mineras, si hubiere lugar, de la tframitacion ambiental se regird por lo establecido en la ley
1172014. de 4 de diciembre de Prevencién y Proteccion Ambiental de Aragon.



3. Las canteras y demds instalaciones mineras que cesen en sus explotaciones se verdn obligadas a
restituir el paisaje natural, suprimiendo taludes y terraplenes y reponiendo la cobertura vegetal a partir
de revegetacion y repoblaciéon de especies autdctonas.



4.2.

1.

CONDICIONES ESPECIFICAS DEL SUELO NO URBANIZABLE ESPECIAL

Articulo 214. Suelo no urbanizable especial proteccidn del ecosistema natural

En los planos del plan general se delimita como suelo no urbanizable especial de proteccién del
ecosistema natural (SNU-E/EN) el conjunto de espacios naturales que destacan por su valor ecoldgico,
paisajistico, cientifico, o bien por ser representativo de los ecosistemas existentes en el término.
Merecen medidas especiales de preservacion para mantener su equilibrio ecoldgico, de potenciacién
de su estado primigenio o de mejora de su estado actual.

En el municipio de Biota comprende las siguientes categorias sustantivas:

e MONTES DE UTILIDAD PUBLICA (SNU-E/EN-MP): comprende los terrenos catalogados de los
montes de utilidad puUblica. Se incluyen los suelos pertenecientes al Monte de Utilidad Publica
n° Z-0206 “EL Vedado” y los del Monte Consorciado n® Z-3086 “Las canteras y Dehesa Boyal”,
que corresponde a los terrenos en los que se distinguen formaciones arbéreas significativas
cerca del rio. Se localiza en la zona de ribera del barrio de la Venta.

e RED NATURA 2000 (SNU-E/EN-RN); se contemplan los terrenos afectados por el LIC ES2430065
Rio Arba de Luesia, localizado en la zona aguas arriba de Malpica de Arba.

En relacién con los usos productivos, como regla general no se admiten otros usos que los vinculados a
las explotaciones agrarias o ganaderas existentes, con la consideracién de usos tolerados y siempre
que sean compatibles con la proteccién sectorial al que estdn sometidos.

Asi mismo, se prohiben:
las nuevas roturaciones
la tala de formaciones arbéreas o arbustivas de interés natural
las actividades extractivas
Nuevas edificaciones

Con cardcter general se considerardn las siguientes condiciones en relacion con los usos y actividades
de interés publico:

a) Siempre que lo permitan el resto de limitaciones concurrentes, se permiten las actuaciones de
cardcter publico que atiende a la mejora y proteccion del medio natural, o que sean necesarias
para la adecuada utilizacién de los recursos naturales.

b) Se permiten las actuaciones relacionadas con la ejecucidn de las infraestructuras generales
siempre que se sigan los procedimientos de la legislaciéon de evaluaciéon de impacto ambiental.

c) Se prohiben expresamente en todas las categorias las actuaciones vinculadas al servicio de
usuarios de las obras publicas, tales como puestos de socorro y primeros auxilios, talleres de
reparacién de vehiculos, estaciones de servicio y gasolineras.

d) Se admiten el uso, instalaciones, construcciones destinadas a facilitar el disfrute educativo y el
esparcimiento al aire libre en espacios confrolados, tales como centros e instalaciones de
interpretaciéon y observacién de la naturaleza, parques rurales, instalaciones recreativas y dreas
de picnic, efc...

e) Se admite la implantacién de aulas de la naturaleza, excavaciones arqueoldgicas y actividades
vinculadas a la proteccidn y conservacion del patrimonio histérico, artistico y cultural.

f)  Quedard prohibido, en todas las categorias, la implantacién de cualquier ofro nuevo uso y
actuacién especifica de interés publico diferentes a las anteriormente mencionadas.

g) Se prohibe cualquier actuaciéon que suponga contradiccién con los fines de proteccion.

h) En todas aquellas actividades que se autoricen y supongan pérdida significativa de recursos
naturales, deberdn incluir medidas de reposicidn y compensacion de las mismas, que garanticen
qgue dicha actividad asume los costes totales ambientales que le corresponden.



Todos ellos se implantardn en zonas cuya topografia, vegetacién y demds caracteristicas
naturales sean compatibles con el uso de que se trate, sin que su instalacion suponga
modificaciones importantes en la morfologia del terreno o el equilibrio general del medio, tales
como talas masivas, movimientos de tierras, etc... No se efectuardn obras de urbanizacién ni se
trazardn nuevas vias rodadas que alteren la morfologia del medio.

Como medida de prevencion frente a incendios se permiten la realizacidén de aclareos y podas
selectivas peridédicas en zonas arboladas, desbroce vy limpieza de campos y mdrgenes
especialmente en época estival, pastoreo y laboreo de prados abandonados para evitar el
crecimiento de especies arbustivas, y puesta en marcha de retenes.

Se prohiben expresamente los usos de cardcter cooperativo y asociativo agrario, industrias y
almacenes de transformacion o manipulacidén de productos agrarios, centrales hortofruticolas,
cdmaras frigorificas y centros de recogida y tratamiento. Asi como las actividades industriales de
cualqguier fipo.

Se prohiben en todas las categorias las actividades residenciales, salvo que se frate de
edificaciones rurales tradicionales o de viviendas de guardas forestales y viviendas
necesariamente vinculadas a usos permifidos.

5. Se establecen ademds las siguientes condiciones:

a)

b)

Quedan prohibidas todas aquellas actuaciones que no tiendan exclusivamente a la conservacion
o a mejora del estado actual y la proteccion y potenciacion del medio.

Queda prohibida todo tipo de edificacion, salvo:

Edificaciones vinculadas a actuaciones de interés publico tales como centros e instalaciones
de interpretacion y observacion de la naturaleza, instalaciones de acogida de visitantes y
servicios vinculados a ellas.

Edificaciones cuyo uso sean aulas de la naturaleza, excavaciones arqueoldgicas, vy
actividades vinculadas a la proteccion y conservacion del patrimonio histérico, artistico y
cultural.

6. No obstante, lo dispuesto en este articulo con cardcter general y con independencia de las
autorizaciones sectoriales que en caso pudieran concurrir, toda autorizacién de usos, instalaciones y
edificaciones en el SNU-E de proteccidn del ecosistema natural deberd contar con informe favorable
previo del servicio municipal competente en materia de medio ambiente, en virtud del cual se podrdn
imponer cuantas restricciones procedan, de acuerdo con cada caso particular.

7.

1.

Cualquier nueva actuacién deberd quedar fuera de las zonas donde los riesgos existentes hagan
desaconsejable su ubicaciéon en relacién a los usos planteados, por lo que, si procede, se llevard a
cabo un estudio especifico de riesgos, previo a la implantacion de la actividad.

Articulo 215. Suelo no urbanizable especial proteccidn del patrimonio cultural

El suelo no urbanizable especial de proteccion del patrimonio cultural (SNU-E/PC), estd formado por
terrenos en que se considera necesario establecer condiciones especificas de proteccion por contar
con elementos de valor histérico, arqueolégico, paleontolégico o culturales.

Se incluyen los siguientes elementos como yacimientos arqueoldégicos o paleontolégicos,
incluyendo su delimitacion y zona de proteccion, encontramos 28 yacimientos arqueoldgicos,
encontréndose 3 dentro del suelo urbano de la localidad (zonas arqueoldgicas urbanas), tanto en
Biota como en Malpica de Arba y que corresponden a la iglesia de Nuestra Senora del Diasol en
Malpica de Arba, y la iglesia de San Miguel y el Castillo del Conde de Aranda en Biota.

Se incluyen los restos del Castilo de Malpica de Arba, como ofros elementos de interés
patrimonial protegidos por ofros instrumentos.



2. Los suelos incluidos en estas categorias no podrdn soportar mds actividades que las relacionadas con
la proteccidn, conservacion, utilizacion, mejora o valorizacion de los bienes protegidos.

3. Serdn permitidos todos aquellos usos que supongan la recuperacion de los originales del edificio, y
para los que fue proyectado o construido, siempre que se justifiqgue adecuadamente esta
circunstancia, aunque no los contemple la norma zonal.

4. En las zonas de influencia de las zonas de interés patrimonial y cultural, se promoverdn los andlisis
necesarios, en coordinacién con las empresas suministradoras, para proponer, en su caso, y teniendo
en cuenta los condicionantes técnicos y econdmicos, la eliminacién progresiva de los tendidos aéreos.

Articulo 216. Suelo no urbanizable especial proteccidn de riesgos naturales

1. El suelo no urbanizable especial de proteccién de riesgos naturales (SNE-E/R) estd constituido por
terrenos cuyas caracteristicas geotécnicas o morfoldégicas los hacen inadecuados para la
urbanizacién. En el municipio de Biota encontramos los terrenos protegidos por riesgo por inundaciéon
(SNU-E/R-IN) vy los protegidos por riesgo de incendio (SNU-E/R-IF).

2. Con cardcter general, en esta categoria sélo se permiten los usos y actividades primarias y las
actuaciones de cardcter publico que resulten compatibles con las peculiares caracteristicas de los
terrenos, sin posibilidad de consfrucciones permanentes.

3. Cualquier nueva actuacién deberd quedar fuera de las zonas donde los riesgos existentes hagan
desaconsejable su ubicacién en relacion a los usos planteados, por lo que, si procede, se llevard a
cabo un estudio especifico de riesgos, previo a la implantacién de la actividad.

4. Previo a la construccién de cualquier infraestructura y/o construccidén que se haya de emplazar en
terrenos con dicha calificacién, deberdn realizarse estudios de riesgos detallados que permitan valorar
las condiciones precisas de las obras y deberd solicitarse autorizacion expresa al organismo de
cuenca.

5. En todos los proyectos que afecten a esta zona, deberdn contemplar las medidas correctoras que se
proponga adaptar en relacion al mismo.

6. Con cardcter general no se permitird la implantacién de edificaciones de uso residencial en ningin
tipo de suelo clasificado por la proteccion de la existencia de un riesgo potencial.

7. Cualquier nueva actuacion, deberd quedar fuera de las zonas donde los riesgos existentes hagan
desaconsejable su ubicacidon en relacién a los usos planteados, por lo que, si procede, se llevard a
cabo un estudio especifico de riesgos, previo a la implantacion de la actividad.

8. Para los terrenos afectados por riesgo de inundacién se establece lo siguiente:

a) En los terrenos inundables se incluyen los suelos de la zona de Flujo Preferente del rio Arba de
Luesia, segun los datos extraidos de Idearagdn.

b) En las zonas de inundacién se prohibe aquellos vallados y construcciones que obstaculicen el flujo
de las aguas y sedimentos.

— Queda prohibida todo tipo de edificacion, asi como aquellos vallados y construcciones
permanentes que pudieran entorpecer el flujo del agua en los momentos de crecida.

— En la regularizacién de los cauces se evitardn obras (diques o movimientos de fierra) que
destrocen las zonas arboladas o que dificulten el acceso vy la libre utilizacion de las
mdargenes.

— Se deberdn conservar los caudales hidricos, asi como el paisgje, la zona de arbolado de la
ribera, y su sustitucibn o completamiento cuando haya desaparecido o se haya
enrarecido.

- La forma y caracteristicas de las obras de acondicionamiento de los cauces deberdn ser
compatibles con el desarrollo y el mantenimiento de las orlas de vegetacion de ribera.



c)

d)

— Se admitirdn los usos horticolas siempre y cuando no interfieran en la utilizacién publica de
las riberas y cumplan con la legislacion vigente en lo que se refiere a la utilizacion de
caudales de agua.

— En puntos especificos se podrdn permitir usos especiales ligados a la utilizacién recreativa
de dichos lugares.

Para las construcciones actuales situadas en zona inundable, se fomentard la adopcidén de
medidas de disminucién de la vulnerabilidad y autoproteccién, todo ello de acuerdo con lo
establecido en la legislaciéon vigente y el Dominio PUblico Hidrdulico.

En el suelo no urbanizable especial afectado por la Idmina de inundacién de 500 afos, se limitan
los usos en la zona de flujo preferente en suelo rural, segin el Art. 9 bis del Real Decreto 638/2016,
de 9 de diciembre, que modifica el Reglamento del Dominio PUblico Hidrdulico:

“Con el objeto de garantizar la seguridad de las personas y bienes, de conformidad con lo
previsto en el articulo 11.3 del TRLA, y sin perjuicio de las normas complementarias que puedan
establecer las comunidades auténomas, se establecen las siguientes limitaciones en los usos del
suelo en la zona de flujo preferente:

1. En los suelos que se encuenfren en la fecha de entrada en vigor del Real Decreto 638/2016, de
9 de diciembre, en la situacién bdsica de suelo rural del texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacion Urbana aprobado por el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, no se
permitird la instalacién de nuevas:

a) Instalaciones que almacenen, transformen, manipulen, generen o viertan productos que
pudieran resultar perjudiciales para la salud humana y el entorno (suelo, agua, vegetacion o
fauna) como consecuencia de su arrastre, dilucidn o infiltracidn, en particular estaciones de
suministro de carburante, depuradoras industriales, almacenes de residuos, instalaciones
eléctricas de media y alta tensién; o centros escolares o sanitarios, residencias de personas
mayores, o de personas con discapacidad, centros deportivos o grandes superficies comerciales
donde puedan darse grandes aglomeraciones de poblacion; o parques de bomberos, centros
penitenciarios, instalaciones de los servicios de Proteccion Civil.

b) Edificaciones, obras de reparaciéon o rehabilitacion que supongan un incremento de la
ocupacién en planta o del volumen de edificaciones existentes, cambios de uso que
incrementen la vulnerabilidad de la seguridad de las personas o bienes frente a las avenidas,
garajes subterrdneos, sétanos y cualquier edificacion bajo rasante e instalaciones permanentes
de aparcamientos de vehiculos en superficie.

c) Acampadas, zonas destinadas al alojamiento en los campings y edificios de usos vinculados.

d) Depuradoras de aguas residuales urbanas, salvo en aquellos casos en los que se compruebe
que no existe una ubicacion alternativa o, en el caso de pequenas poblaciones, que sus
sistemas de depuracion sean compatibles con las inundaciones. En estos casos excepcionales,
se disefardn teniendo en cuenta, ademds de los requisitos previstos en los articulos 246 y 259 ter,
el riesgo de inundacién existente, incluyendo medidas que eviten los eventuales danos que
puedan originarse en sus instalaciones y garantizando que no se incremente el riesgo de
inundacién en el entorno inmediato, ni aguas abajo. Ademds, se informard al organismo de
cuenca de los puntos de desbordamiento en virtud de la disposicion adicional segunda.
Quedan exceptuadas las obras de conservacion, mejora y proteccion de las ya existentes.

e) Invernaderos, cerramientos y vallados que no sean permeables, tales como los cierres de
muro de fdbrica estancos de cualquier clase.

f) Granjas y criaderos de animales que deban estar incluidos en el Registro de explotaciones
ganaderas.

g) Rellenos que modifiquen la rasante del terreno y supongan una reduccidn significativa de la
capacidad de desagle. Este supuesto no es de aplicacién a los rellenos asociados a las



actuaciones contempladas en el articulo 126 ter, que se regirdn por lo establecido en dicho
articulo.

h) Acopios de materiales que puedan ser arrastrados o puedan degradar el dominio publico
hidrdulico o almacenamiento de residuos de todo tipo.

i) Infraestructuras lineales disenadas de modo tendente al paralelismo con el cauce.
Excepcionalmente, cuando se demuesire en que no existe ofra alternativa viable de tfrazado,
podrd admitirse una ocupacion parcial de la zona de flujo preferente, minimizando siempre la
alteracion del régimen hidrdulico y que se compense, en su caso, el incremento del riesgo de
inundacién que eventualmente pudiera producirse. Quedan exceptuadas las infraestructuras de
saneamiento, abastecimiento y ofras canalizaciones subterrdneas, asi como las obras de
conservacion, mejora y proteccién de infraestructuras lineales ya existentes. Las obras de
proteccidn frente a inundaciones se regirdn por lo establecido en los articulos 126, 126 bis y 126
ter.

2. Excepcionalmente se permite la construccion de pequenas edificaciones destinadas a usos
agricolas con una superficie mdxima de 40 m?, la construccidn de las obras necesarias asociadas
a los aprovechamientos reconocidos por la legislacién de aguas, y aquellas otras obras
destinadas a la conservacion y restauracion de construcciones singulares asociadas a usos
tradicionales del agua, siempre que se mantenga su uso tradicional y no permitiendo, en ningin
caso, un cambio de uso salvo el acondicionamiento museistico, siempre que se reunan los
siguientes requisitos:

a) No represente un aumento de la vulnerabilidad de la seguridad de las personas o bienes
frente alas avenidas.

b) Que no se incremente de manera significativa la inundabilidad del entorno inmediato, ni
aguas abagjo, ni se condicionen las posibles actuaciones de defensa contra inundaciones de la
zona urbana. Se considera que se produce un incremento significativo de la inundabilidad
cuando a partir de la informacién obtenida de los estudios hidrolégicos e hidrdulicos, que en
caso necesario sean requeridos para su autorizacion y que definan la situacién antes de la
actuacion prevista y después de la misma, no se deduzca un aumento de la zona inundable en
terrenos alfamente vulnerables.

3. Toda actuacién en la zona de flujo preferente deberd contar con una declaracion responsable,
presentada ante la Administracion hidrdulica competente e integrada, en su caso, en la
documentacién del expediente de autorizacion, en la que el promotor exprese claramente que
conoce y asume el riesgo existente y las medidas de proteccion civil aplicables al caso,
comprometiéndose a trasladar esa informacion a los posibles afectados, con independencia de
las medidas complementarias que estime oportuno adoptar para su proteccion. Dicha
declaracién serd independiente de cualquier autorizacion o acto de intervencion administrativa
previa que haya de ser otorgada por los distintos érganos de las Administraciones publicas, con
sujecion, al menos, a las limitaciones de uso que se establecen en este articulo. En particular, estas
actuaciones deberdn contar con cardcter previo a su readlizaciéon, segun proceda, con la
autorizacién en la zona de policia en los términos previstos en el articulo 78 o con el informe de la
Administracién hidrdulica de conformidad con el articulo 25.4 del TRLA (en tal caso, a menos que
el correspondiente Plan de Ordenacion Urbana, ofras figuras de ordenamiento urbanistico o
planes de obras de la Administracion, hubieran sido informados y hubieran recogido las oportunas
previsiones formuladas al efecto). La declaracion responsable deberd presentarse ante la
Administracién hidrdulica con una antelacién minima de un mes antes del inicio de la actividad
en los casos en que no haya estado incluida en un expediente de autorizacion.

4. Para los supuestos excepcionales anteriores, y para las edificaciones ya existentes, las
administraciones competentes fomentardn la adopcidon de medidas de disminucion de la
vulnerabilidad y autoproteccion, todo ello de acuerdo con lo establecido en la Ley 17/2015, de 9
de julio, del Sistema Nacional de Proteccion Civil y la normativa de las comunidades autdnomas.n



e)

En las zonas inundables, las construcciones existentes deberdn establecer las medidas de
seguridad pertinentes para evitar las afecciones de las avenidas extraordinarias.

9. Paralos terrenos afectados por riesgo de incendios, se establece lo siguiente:

1.

a)

b)

c)

En los terrenos afectados por el riesgo de incendio se han incluido lo suelos que, segun la
clasificacion del riesgo de incendio en Aragdn, corresponden a los tipos 1, 2 y 3, declarados como
zonas de alto riesgo de incendio forestal segun el Art. 24.2 del Reglamento (UE) n° 1305/2013, del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 17 de diciembre de 2013, y Orden DRS/152172017, de 17
de julio, por el que se clasifica el territorio de la Comunidad Autébnoma de Aragdn en funcién del
riesgo de incendio forestal y se declaran zonas de alto y de medio riesgo de incendio forestal . Se
anexa tabla:

Tipos de zonas de Alto PELIGROSIDAD
Riezgo de incendio forestal

IMPORTAMCIA DE

PROTECCION Extremo

Las zonas grafiadas se han extraido de Idearagdn.

En las zonas afectadas por riesgo de incendio se prohibe cualquier proceso urbanizador y la
construccion de cualquier tipo de edificacion que puedan verse afectados personas y bienes
materiales.

Se permiten las actividades relacionadas con la prevencidon y mantenimiento de dichas dreas,
tales como, desbroces, podas y control de vegetacién arbustivas y herbdcea, mejora de la
accesibilidad a dichas zonas, asi como el pastoreo o laboreo de prados abandonados.

Articulo 217. Suelo no urbanizable especial de protecciones sectoriales y complementarias

El suelo no urbanizable especial de protecciones sectoriales y complementarias (SNU-E/SE), comprende
los suelos destinados a sistemas de comunicacidn e infraestructuras, a los suelos ocupados por cauces
y mdrgenes fluviales, a los correspondientes a vias pecuarias, por su cardcter de rutas por donde va o
ha ido discurriendo el transito ganadero y las dreas de defensa, ya sean extensién de terreno o
espacio aéreo, enfre otros. Dentro del término municipal de Biota encontramos los terrenos vinculados

a:

a)

b)

c)

d)

Proteccién del sistema de comunicacion e infraestructuras (SNU-E/SE-SC). Este estd integrado por
un lado, por las carreteras autondmicas A-125y A-127, las carreteras provinciales CV-628 y CV-626
se rigen por lo establecido en el Proyecto de delimitacion de tramo urbano También se
encuentran dentro de esta categoria el resto de vias municipales como la CV-850 Malpica de
Arba a Uncastillo y las carreteras de CHE, independientemente de su titularidad y configuracién.

Proteccién de cauces publico (SNU-E/SE-CP), se incluyen los terrenos ocupados por el cauce y las
riberas y cauces publicos del rio Arba de Luesia y rio Farasdués y rio Arba de Riguel (en el enclave
del término municipal) asi como los terrenos ocupados por el embalse de San Bartolomé.

Proteccién de Canales (SNU-E/SE-SC) terrenos ocupados por el cauce vy las riberas del Canal de
las Bardenas.

Proteccién de vias pecuarias (SNU-E/SE-VP), entre las que encontramos:

— Colada Paso de la Palla
— Vereda del Corral de las Cuevas

- Canada de Utorre



— Canada de Longas a Asin
— Cordel de Luesia a Uncastillo y Bastanés

2. El régimen juridico de uso y de edificacion del suelo no urbanizable especial de protecciones
sectoriales y complementarias se someterd a las limitaciones especificas que le vengan impuestas por
la legislacion sectorial vigente para cada tfipo de infraestructura (carreteras, vias de comunicacion,
cauces y ofros).

3. En este caso, sélo se permiten los usos propios de la condicién natural del suelo colindante
inmediatamente exterior a la franja o zona de proteccién conforme a lo establecido en estas normas,
pero sin construcciones o instalaciones de cardcter permanente.

4. En el caso de expropiacion u obtenidos los terrenos para su vinculacién a la infraestructura de que se
trate, podrdn destinarse a los usos y edificaciones al servicio de dicha infraestructura.

5. SISTEMA DE COMUNICACION E INFRAESTRUCTURAS (SNU-E/SE-SC). En los suelos clasificados como tal por
su afeccidn a vias de comunicacién, el dmbito de este Plan establece como Suelo No Urbanizable de
Especial Proteccidn vinculado a infraestructuras corresponde a la superficie integrada por el dominio
publico, cuyas condiciones se establecen en el Articulo 209 de dichas normas. Por lo tanto, las
construcciones y usos permitidos y prohibidos en las zonas de servidumbre y afeccion corresponden a
las del Suelo No Urbanizable Genérico, unidas a las autorizaciones descritas anteriormente.

La red de caminos rurales queda protegida de toda actuacién que impida o dificulte el paso a través
de la misma, siempre y hasta donde establezca comunicaciéon con dos o mds propiedades distintas, o
bien si constituye servidumbre de paso a terrenos o elementos de interés publico.

Las edificaciones o construcciones que se pretendan ejecutar a lo largo de éstas sobre
terrenos colindantes con ella no podrdn realizarse a distancias menores de ocho (8) metros.

Las vallas, tapias y demds elementos de cierre permanente, artificiales o naturales, y las
construcciones que se erijan en el suelo no urbanizable confrontando con las vias publicas y
caminos rurales, se separardn al menos cinco (5) metros del eje de la via y tres (3) del borde
exterior de su calzada, salvo que en aplicacién de legislacién sectorial resulte exigible una
distancia superior.

Se prestard especial atencidn a aquellos caminos y senderos que han constituido
histéricamente el acceso a puntos destacados del territorio por su valor naturalistico y
paisqgjistico, en cuyo caso, los cierres protectores del ganado deberdn ser franqueables para
personas a pie.

Las fincas rdsticas podrdn cerrarse con elementos vegetales o, mediante la correspondiente
licencia de obra menor, con elementos artificiales, siempre que estos no incluyan panos de
fabrica, hormigdn u otros materiales opacos por encima de 50 centimetros de altura, medidos
desde la rasante del terreno.

Los cerramientos artificiales deberdn adaptarse a las soluciones tradicionales en su entorno,
tano en su dimensidn y su composicion, como en sus materiales y colores. En ningln caso se
admitird la utilizaciéon de materiales de derribo o heteréclitos (puertas, chapas, somieres...), ni
de celosias de hormigdn o cerdmica.

6. CAUCES PUBLICOS Y RIBERAS FLUVIALES (SNU-E/SE-CP):

Se prohibe la edificacion en los cauces naturales y las zonas de servidumbre, y se condiciona
el uso en las zonas de policia, con limites de cinco (5) metros y cien (100) metros
respectivamente, medidos a partir de las fajas laterales que lindan con los cauces publicos
situadas por encima del terreno cubierto por las aguas en las méximas crecidas ordinarias.

La documentaciéon ambiental contiene toda la informacidén sobre los periodos de inundacion
de los rios del término municipal y se ha plasmado la zona de periodo de retorno de 500 anos
en los planos de estructura territorial. Como proteccion especial de los cauces publicos,
aunque estos suelos no presenten una clasificacién especifica por su influencia fluvial, se



7.

recomienda que en ellos, ademds de tener en cuenta la afeccidén correspondiente a la zona
de policia, se tomen medidas de prevencidon a los previsibles efectos de las zonas de
inundacioén, como elevar plantas bajas, evitar usos que supongan graves danos en caso de
inundacidén y tomar, en su construccion, medidas de prevencion.

VIAS PECUARIAS (SNU-E/SE-VP):

8.

No se permite ningun tipo de edificacion ni construccion que dificulte su uso.

Conforme a las Normas Subsidiarias y Complementarias de la Provincia de Zaragoza, las
edificaciones o construcciones que se pretendan ejecutar a lo largo de éstas sobre terrenos
colindantes con ellas, no podrdn situarse a distancias menores de ocho (8) metros del borde
exterior de las mismas. En el interior de estos limites no se permitird ninguna edificacion en suelo
no urbanizable, a excepcidén de aquellas obras de interés publico y social que sean
autorizadas por la Direccién General de Ordenacién del Territorio, previo informe favorable del
Organo Competente para la vigilancia y proteccién de las Vias Pecuarias.

En las vias pecuarias se permiten, en particular, las comunicaciones rurales y el desplazamiento
de vehiculos y maquinaria agricola, siempre que respeten la prioridad de paso de los ganados,
evitando su desvio o la interrupcién prolongada de su marcha. Podrdn utilizarse para el acceso
a fincas, y explotaciones ganaderas y agricolas.

Para los usos y actividades propios, compatibles, complementarios o prohibidos se estard en lo
dispuesto en las leyes vigentes que regulen las vias pecuarias.

Como condiciones especificas de las vias pecuarias, no se podrdn realizar vallados
fransversales, ni se podrdn ocupar por cultivos o plantaciones, ni, en general, podrd realizarse
actuacién alguna que impida, merme o altere el paso histéricamente establecido.

Se permiten las reforestaciones y plantaciones lineales, contfravientos u ornamentales, cuando
permitan el trdnsito normal de los ganados y de los vehiculos a los que estd destinada la
infraestructura.

4.3. CONDICIONES ESPECIFICAS DEL SUELO NO URBANIZABLE GENERICO

Articulo 218. Suelo no urbanizable genérico

Dado el cardcter residual de esta categoria de suelo, se puede establecer cualquier uso descrito en el
Arficulo 193 de dichas normas, con las limitaciones que las legislaciones sectoriales propias de los
correspondientes usos establecen.

Aquellas actividades, que, aun cumpliendo con las normativas propias y las especificaciones establecidas
en el presente plan, supongan un fuerte impacto visual en el entorno, deberdn tomar medidas suficientes
de reduccién de dicho impacto y en su caso, incluir en el proyecto estudio de impacto paisajistico de la

misma.

Se estard a lo dispuesto en el Articulo 181 de las normas de dicho PGOU.

2.

Articulo 219. Suelo no urbanizable genérico de proteccidén de la agricultura en el regadio

El suelo no urbanizable genérico de proteccidn del paisaje (SNU-G/EP-RG), se incluyen los terrenos que
se considera necesario preservar por razén de sus valores agrarios. Este estd integrado por los suelos
ligados al Canal de las Bardenas sometido a concentracién parcelaria y cuyas caracteristicas de uso,
distribucion y condiciones estdn sometidas al cultivo de regadio.

Las condiciones especificas para esta categoria de suelo son las siguientes:



a)

b)

c)

d)

e)

9)

Se permiten todos los usos ligados al cultivo de regadio, asi como todas las instalaciones
necesarias para el correcto uso del mismo.

Se permiten usos ganaderos, siempre que sean preexistentes o compatibles con el destino del
suelo.

Se prohiben las actividades extractivas e industriales.

Se prohiben todas las actividades residenciales, salvo que se frate de edificaciones rurales
fradicionales o de viviendas de guardas forestales y viviendas necesariamente vinculadas a usos
permitidos.

Son usos caracteristicos aquellos cuyo objetivo es la mejora y proteccion del medio natural, o
que sean necesarios para la adecuada utilizacién de los recursos naturales, tales como mejora,
acondicionamiento y apertura de senderos, caminos y pistas para uso ganadero, forestal y
turistico.

Se permiten las construcciones e instalaciones de cardcter docente y educativo tales como
aulas de naturaleza, observatorios, centros de interpretacion, parques rurales, dreas recreativas,
zonas de picnic, e instalaciones recreativas, asi como excavaciones arqueoldgicas y
actividades vinculadas con la proteccién y conservacion del patrimonio.

Queda prohibida la implantaciéon de cualquier uso que dafie los valores de su categorizacion.

Articulo 220. Suelo no urbanizable genérico de proteccidn del paisaje

El suelo no urbanizable genérico de proteccion del paisaje (SNU-G/Pa), comprende los suelos sobre
cuyas superficies las actuaciones supondrian un impacto visual negativo, cuyo objetivo es el de
preservar la imagen del territorio perceptible desde elementos significativos, tales como enclaves
urbanos, arquitectdnicos o naturales, o desde infraestructuras de transporte. De este modo, se incluye
dentro de dicha proteccién a los terrenos ocupados por masas forestales de mayor envergadura,
constituidos principalmente por la denominada Unidad de relieves montanosos (UP-07), descrita en el
Estudio Ambiental Estratégico.

Las condiciones especificas para esta categoria de suelo son las siguientes:

a)

b)

c)

d)

e)

Se prohiben las actividades extractivas e industriales.

Se prohiben las alteraciones del paisaje que supongan merma del arbolado y de los elementos
vegetales.

Todas las obras y actos del uso que se realicen en estas zonas deberdn acompanar la solicitud
con un estudio de impacto paisajistico, en el que se valore los efectos sobre el entorno vy se
propongan, en su caso, medidas correctoras.

Se prohiben todas las actividades residenciales, salvo que se trate de edificaciones rurales
fradicionales o de viviendas de guardas forestales y viviendas necesariamente vinculadas a usos
permitidos.

Son usos caracteristicos aquellos, cuyo objetivo, es la mejora y proteccién del medio natural, o
que sean necesarios para la adecuada utilizacién de los recursos naturales, tales como mejora,
acondicionamiento y apertura de senderos, caminos y pistas para uso ganadero, forestal y
turistico.

Se permiten usos agricolas y ganaderos sin edificacion.

Se permiten las construcciones e instalaciones de cardcter docente y educativo tales como
aulas de naturaleza, observatorios, centros de interpretacién, parques rurales, dreas recreativas,
zonas de picnic, e instalaciones recreativas, asi como excavaciones arqueoldgicas y
actividades vinculadas con la proteccién y conservacién del patrimonio.

Queda prohibida la implantacién de cualquier uso que dane los valores de su categorizacion.



i)

El Ayuntamiento podrd exigir la plantacion de barreras vegetales y pantallas de arbolado en el
perimetro de las parcelas afectadas, e imponer motivadamente condiciones formales
destinadas a propiciar la mejor insercion del paisaje.

Articulo 221. Zonas con afecciones en Suelo No Urbanizable Genérico

Se incluyen varias zonas con afecciones en el Suelo No Urbanizable Genérico como elementos de
interés para el territorio y que, dado su valor cultural, social o ambiental, se establecen ciertas
limitaciones para su preservacion.

Lo terrenos con afecciones en el SNU-G son:

- Via Verde del Anfiguo Ferrocarril: su afeccién tiene como finalidad la conservacion de las
antiguas vias de comunicacién, asi como los elementos ambientales, culturales y patrimoniales
vinculados a ella.

- Sendero de Pequefio recorrido PR-Z 70 Layana-Los Bafales -Biota: su afeccidén tiene como
finalidad el fomento de la calidad y la seguridad en la prdctica senderista, asi como la protecciéon
del patrimonio natural y cultural.

- Llinea Eléctrica: su afeccién tiene como finalidad la proteccion de la instalacién y sus estructuras
de soporte.

Las condiciones especificas para e los suelos de la Via Verde del Antiguo Ferrocarril y el Sendero de
Pequeno recorrido PR-Z 70 son:

a)

b)

c)

d)

e)

Se autoriza el montanismo, el excursionismo, la actividad ecuestre y ofras formas de
desplazamiento sobre vehiculo no motorizado siempre que se respete la prioridad de trdnsito
de los que van andando y que no se degrade el medio natural.

Se trata de suelos en los que se permitird, ademds de las actividades relacionadas con la
proteccidn, conservacion, mejora o valorizacién del bien, actuaciones de mejora del medio
natural y entorno del bien, asi como actividades docentes, culturales y cientificas siempre que
se justifiguen adecuadamente las propuestas y soluciones adoptadas, prevaleciendo la
conservacion y restauraciéon del bien.

Se permite cierta flexibilidad para propiciar la necesaria transformacién de los edificios e
infraestructuras ya existentes vinculados a este tipo de suelo. Todos ellos se han incluido en el
Catdlogo del PGOU.

Se consideran usos compatibles con las actividades anteriormente descritas, los usos
tradicionales agrarios que puedan ejercitarse en armonia con el trdnsito senderista.

Se permiten las construcciones e instalaciones de cardcter docente y educativo tales como
aulas de naturaleza, observatorios, centros de interpretacién, parques rurales, dreas
recreativas, zonas de picnic, e instalaciones recreativas, asi como excavaciones
arqueoldgicas y actividades vinculadas con la proteccién y conservacién del patrimonio.

Se prohiben las actividades extractivas e industriales.
Queda prohibida la implantacion de cualquier uso que dafe los valores de su categorizacion.

Cuando se proyecte una obra publica sobre el terreno por el que discurre un recorrido de
senderismo o via verde, la Administracion actuante elaborard, en colaboracién con el érgano
competente, la correspondiente Federacion y el promotor del sendero, un trazado alternativo
gue garantice la continuidad del trdnsito.



4. Las condiciones especificas para los suelos de la Linea Eléctrica son:

a) Lineas eléctricas aéreas, tendrdn las servidumbres, limitaciones y demds condiciones
establecidas en el Reglamento de Lineas Eléctricas Aéreas de Alta Tensidn, aprobado por

Decreto del Ministerio de Industria.

b) Dichos terrenos, podrdn disponerse como compatibles los usos de servicios infraestructurales,
de red viaria publica para el fransporte, espacios libres y zonas verdes y servicios publicos,
siempre que no se interfiera el uso principal del servicio eléctrico ni se menoscaben las
condiciones de seguridad de las instalaciones



T. VIII. DESARROLLO Y GESTION DEL PLAN GENERAL

Cap.1

Disposiciones generales

Articulo 222. Régimen urbanistico

1. La gestién urbanistica es el conjunto de procedimientos que permiten la transformacién del uso del
suelo y que garantizan la correcta distribucién de beneficios y cargas en ejecuciéon del planeamiento.

2. las actuaciones urbanisticas pueden ser:

Actuaciones adisladas: se ejecutan sobre suelo urbano consolidado de forma sistemdtica, es
decir a fravés del sistema de urbanizacién de obras ordinarias, previa normalizaciéon de fincas si
es necesario.

Actuaciones integradas: son aquellas que suponen la transformacién del suelo, requiere la
delimitacion de unidades de ejecucion en suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable
delimitado.

Actuaciones urbanisticas para la obtencién de sistemas generales, que se llevardn a cabo
conforme a lo previsto especificamente en el TR LUA.

Actuaciones en suelo no urbanizable, de cardcter puntual, que se rigen por lo establecido en
este plan y en la legislacion aplicable.

Articulo 223. Desarrollo de la gestidn urbanistica

1. Eldesarrollo urbanistico se lleva a cabo a partir de las siguientes actuaciones:

Actuaciones de urbanizacién: llevan a cabo la fransformacion fisica del suelo, de suelo rural a
urbanizado dotdndolo de los servicios necesario para que quede incluido en trama urbana vy
originando solares aptos para la edificacion.

Actuaciones de rehabilitacién urbana: son las actuaciones de regeneracion urbana.

Actuaciones de intervencién en suelos consolidados total o parcialmente por la edificacién,
que puedan requerir actuaciones previas en los servicios urbanos o la correcta conexidon con
los mismos.

2. Estas actuaciones, salvo que se establezca lo contrario, dardn lugar a la realizacién de cesiones de
suelo para dotaciones locales o a la cesién del aprovechamiento que corresponde al municipio por
participacion en las plusvalias producidas por incrementos de edificabilidad, densidad o cambio de
uso que suponga aumento del aprovechamiento objetivo

Cap.2

Instrumentos de planeamiento de desarrollo

Arficulo 224. Instrumentos de planeamiento

1. El presente plan establece tres clases de suelo, suelo urbano, suelo urbanizable y suelo no urbanizable,
cada uno con sus respectivas categorias.

2. En suelo urbano consolidado se actuard mediante actuaciones aisladas con previa o simultdnea
realizacién de las obras de urbanizacion pendientes y/o normalizacion de fincas si fuera necesario. Si
bien el suelo urbano consolidado puede desarrollarse a través de:



—  Estudios de detalle
El suelo urbano no consolidado se desarrollard a través de:
- Unidades de ejecucién que establecen la ordenacién pormenorizada.

— Planes parciales, cuando se delimiten sectores que requieran del establecimiento de la
ordenacién pormenorizada.

El suelo urbanizable se desarrollard a través de:

— Planes parciales, cuando se delimiten sectores que requieran del establecimiento de la
ordenacion pormenorizada.

Articulo 225. Unidades de ejecucion con ordenacidon pormenorizada

Aqguellos dmbitos en los que el presente plan general delimita en unidades de ejecucién para las que
ya establece la ordenacién pormenorizada, no requerirdn de planeamiento que los desarrolle.

Para el desarrollo de estos dmbitos bastard con la redacciéon de estudio de detalle que concrete las
caracteristicas de su ejecucion.

Articulo 226. Delimitacion de unidades de ejecucidn

Las unidades de ejecucion se delimitardn de forma que permitan, el cumplimiento conjunto de los
deberes de equidistribucién, urbanizacién y cesidon de la totalidad de su superficie. En suelo urbano no
consolidado podrdn ser discontinuas.

La delimitacion de unidades de ejecucidén se redliza a través del planeamiento general o
planeamiento de desarrollo. Sin embargo, podrdn dividirse, agruparse, modificarse o suprimirse por el
procedimiento de aprobacién de los estudios de detalle.

En el caso de que se desarrolle un plan parcial que englobe suelo urbano no consolidado vy suelo
urbanizable delimitado, podrd delimitarse una Unica unidad de ejecucion de gestidn Unica debiendo
respetarse los derechos y obligaciones derivados de las diferentes clases de suelo.

Articulo 227. Planes parciales

Los planes parciales tienen por objeto el establecimiento, en desarrollo del plan general, de la
ordenacidon pormenorizada precisa para la ejecucion de sectores enteros en suelo urbano no
consolidado y en suelo urbanizable en el caso de que aun no dispongan de dicha ordenacion.

También podrdn tener por objeto la modificacidn de la ordenacién pormenorizada establecida por el
plan general, para sectores de suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable.

No podrdn aprobarse planes parciales sin que, previa o simultdneamente, pero en expediente
separado, se haya aprobado definitivamente el plan general.

El contenido y documentacién necesaria para la redaccion de planes parciales serdn los
establecidos en la legislacién urbanistica de aplicacién.

Articulo 228. Condiciones especificas de los planes parciales

Los planes parciales que desarrollen el presente plan deberdn presentar una normativa zonal de los
usos del suelo y de la edificacién que seguirdn el modelo de las contenidas en el presente plan
general.



2. El plan parcial deberd definir la delimitacion de unidad o unidades de ejecucidén dentro del sector
gue permitan su ejecucién material.

3. Deberd incluir el senalamiento de de las etapas ene que se vaya a producir esa ejecucién y puesta
en servicio.

4. Podrdn contener las determinaciones propias del proyecto de urbanizacion, al que en tal caso
sustituirdn.

Articulo 229. Planes especiales

Los planes especiales contendrdn las determinaciones necesarias para el desarrollo del plan general. Sus
finalidades y procedimientos se describen en los articulos 61 y siguientes del TR LUA y son las siguientes:

- Planes independientes (cuando el plan general no contemple previsiones detalladas).
Establecimiento y coordinacion de las infraestructuras bdsicas.
Proteccién, catalogacidn, conservacion y mejora de los espacios naturales y urbanos.

El establecimiento de reservas de terrenos para la constfitucion o ampliacion de los
patrimonios publicos de suelo.

Proteccién de conjuntos histéricos.

- Planes de desarrollo de directrices territoriales.

- Planes de desarrollo del Plan general, que tendrdn, entre otras, las siguientes finalidades:
El desarrollo de los sistemas generales.
La proteccién del medio ambiente, de la naturaleza y del paisaje.

La mejora de las condiciones de salubridad, higiene y seguridad mediante la ejecucién
de obras de abastecimiento y saneamiento de aguas o el fratamiento de residuos.

La protecciéon del patrimonio edificado y la reforma interior en suelo urbano.

La vinculacién del destino de terrenos a la construccidn de viviendas protegidas
preferentemente de alquiler, incrementando las reservas iniciales del plan general o
vinculando terrenos o construcciones a otros usos sociales.

La proteccion de conjuntos histéricos declarados conforme a la normativa de patrimonio
cultural aragonés.

- Planes especiales de reforma interior, en establecimiento de ordenacién pormenorizada en Suelo
Urbano No consolidado.

- Conjuntos de interés cultural.

Articulo 230. Estudios de detalle

Los Estudios de Detalle pueden formularse cuando fuere preciso completar o, en su caso, adaptar
determinaciones establecidas en el plan general para suelo urbano, en los planes parciales y especiales.

Su contenido y finalidad podrd prever, modificar o reajustar, segun los casos:

a) Pueden senalar y modificar alineaciones y rasantes que no afecten a la ordenacién estructural, ni
disminuyan la superficie destinada a espacios libres, publicos o privados.

b) Modificar la ordenacién, composicidon y condiciones estéticas de los volUmenes edificatorios, pero sin
alterar el destino del suelo y su aprovechamiento mdximo.

Su contenido y procedimiento se establece en los articulos 67 y 68 del TR LUA.



Articulo 231. Ordenanzas de edificacidén.

1. El presente plan general establece unas normas zonales en las que se establecen unas condiciones
bdsicas para regular los aspectos morfoldégicos y estéticos de las edificaciones asi como los usos
adecuados al dmbito.

Cap.3 Instrumentos de gestién

Articulo 232. Instrumentos de gestidn

1. La gestion recoge todo aquel conjunto de procedimientos y actuaciones necesarios para la
transformacién del terreno de rural a suelo urbanizado.

2. La gestidn puede llevarse a cabo mediante actuaciones aisladas y actuaciones integradas.
3. Las actuaciones aisladas tienen por finalidad:

- Completar la urbanizacién de parcelas de suelo urbano consolidado para que alcancen la
condicién de solar.

- Realizar obras aisladas o de remodelacién de la urbanizacion en suelo urbano consolidado.
- Ejecutar sistemas generales en cualquier clase de suelo.
- Obtener, cuando proceda, los terrenos en que se ejecute la urbanizacion.

- Ejecutar actuaciones de rehabilitacion incluidas en el programa de rehabilitacién en suelo urbano
consolidado.

La gestion de las actuaciones aisladas corresponde a la Administracion o a cualquier otra persona.

4. Las actuaciones integradas son aquellas que se realizan sobre unidades de ejecucién en suelo urbano no
consolidado y suelo urbanizable.

- Laejecucién de obras de urbanizacién.
- Laejecucién de actuaciones de rehabilitacion urbana.

- Laintervencién en suelos consolidados total o parcialmente por la edificacidén que no tengan la
naturaleza de actuacién de rehabilitacién urbana.

- El reqjuste de la proporcién de las dotaciones publicas existentes, por aumentos de la
edificabilidad o densidad preexistente, o atribucidn de nuevos usos, cuando conlleven la
definicién de una unidad de ejecucién

Las actuaciones integradas se ejecutan en el dmbito de una o varias unidades de ejecucién completas.
La ejecucidn de las actuaciones integradas es siempre puUblica.

5. Los sistemas de gestidon serdn los establecidos en la legislacién urbanistica vigente y son, gestion directa,
mediante expropiacion o cooperacién, y gestion indirecta mediante compensacidon o agente
urbanizador.

Articulo 233. Modalidades de gestion

1. En suelo urbano consolidado la gestion urbanistica se efectia mediante actuaciones aisladas sobre
parcelas existentes, previa normalizacién de linderos en su caso.



En el suelo urbano no consolidado, la ejecucion del planeamiento podrd llevarse a cabo en cualquiera
de los métodos recogidos en la legislacién urbanistica vigente asi como por el método de urbanizacion en
régimen de obras puUblicas ordinarias.

En suelo urbano no consolidado incluido en actuaciones de dotacién, la gestion urbanistica se efectuard
mediante reparcelacién material o econdémica en unidad continua o discontinua.

Los sistemas de gestion establecidos en la legislacion urbanistica aplicable son:
- Gestion directa: expropiacién y cooperacion.

- Gestidn indirecta: compensacién y urbanizador.

Articulo 234. Establecimiento de los sistemas generales

Los sistemas generales comprenden el conjunto de infraestructuras y equipamientos urbanisticos que se
convierten en elementos fundamentales de la estructura orgdnica del municipio.

Los sistemas generales se delimitan con independencia de la clase de suelo en que se encuentran.

En un municipio como Biota, de escasa poblacidon y extension, se opta por incluir todos los equipamientos
y elementos de mayor relevancia general. Siendo estos:

Equipamiento deportivo:
o Zona deportiva, polideportivo y piscinas.
Equipamiento Cultural:

o Ludoteca
o Casa de cultura.

Equipamiento sanitario/asistencial:

o Cementerio de Biota (fuera de suelo urbano)
o Cementerio de Malpica de Arba (fuera de suelo urbano)
o Consultorio médico, centro de dia y residencia de la tercera edad.

Equipamiento docente:

o Colegio publico de Biota (cuenta con escuela publica infantil)
o Anfiguas escuelas de Malpica de Arba

Equipamiento administrativos

Ayuntamiento
Antigua Casa Consistorial (Malpica de Arba)
Antiguo consultorio médico y casa del médico, actualmente sin uso. (parte de usa por la
Asociacién de regantes)

o Palacio de los Condes de Aranda, en rehabilitacién, y se pretende darle varios usos,
como se indica en la memoria descripfiva. Incluye una zona verde exterior.

o Albergue

Equipamiento religioso:

Iglesia de San Miguel

Ermita de San José

Ermita de la Venta o Sagrada Familia

Museo parroquial

Iglesia de Nuestra Senora de Diasol (Malpica de Arba)

O O O O O



o Ermita de Santa Ana de Malpica de Arba (fuera del Suelo Urbano)

Articulo 235. Regulacidn de los sistemas generales

Los terrenos afectados por sistemas generales deberdn adscribirse al dominio publico y estardn afectados
al uso determinado en el presente plan. El planeamiento debe especificar si la afeccién atane a la
totalidad del inmueble o si la afeccidén demanial se limita al suelo y vuelo con exclusién total o parcial del
subsuelo.

Los terrenos afectados por los sistemas generales deberdn transmitirse al ayuntamiento, quien los
incorporard a su patrimonio mediante los sistemas establecidos en la legislacion urbanistica.

En los terrenos destinados a sistemas generales no podrdn otorgarse licencias para los actos de
edificacion de usos del suelo relativos a las parcelaciones urbanas, movimientos de tierras, obras de nueva
edificacion o rehabilitaciones de las edificaciones existentes, pudiéndose autorizar Unicamente las obras
de conservacién precisas de estas Ultimas y las obras e instalaciones provisionales.

En los sistemas generales que sean objeto de una explotacién econdmica y que puedan afectar a su
naturaleza, podrd diferirse la transmisién mediante convenio con la propiedad de acuerdo con los planes
de explotacion, estableciendo plazos para el abandono y transmision de la misma.

Articulo 236. Obtencidn de los sistemas generales

En suelo urbano consolidado los terrenos destinados a dotaciones locales o sistemas generales se
obtendrédn mediante expropiacién u ocupacion directa, en este caso el valor de los terrenos vy
aprovechamientos se fijard pericialmente.

Los terrenos destinados a dotaciones locales fuera de suelo urbano consolidado se obtendrdn mediante
cesion obligatoria y gratuita derivada de la gestidén sistemdtica de la unidad de ejecucién en que se
encuentre.

Los sistemas generales fuera de suelo urbano no consolidado se obtendrdn:
- Por cesidon obligatoria derivada de su adscripcion a una unidad de ejecucion.

- Si no fuera posible, mediante ocupacién directa, asignando aprovechamientos en unidades de
ejecucion excedentarias o valorando el valor del terreno y el aprovechamiento pericialmente.

- Sino fuera posible, mediante expropiacién forzosa.

Los criterios de obtencidn de los sistemas generales se recogen en los articulos 187 y siguientes del TR LUA.

Articulo 237. Ocupacidn de los sistemas generales

El ayuntamiento podrd ocupar los terrenos destinados a Sistemas Generales sin necesidad de acudir a la
expropiacién forzosa, una vez se haya iniciado el procedimiento de reparcelacién o compensacién. El
procedimiento de ocupacién se someterd a lo establecido en el Reglamento de Gestidn Urbanistica de
1978.

Los arrendamientos que pudieran existir en dichas fincas se resolverdn segin lo establecido en la ley de
Expropiacion Forzosa.



Articulo 238. Ejecucion material de los sistemas generales

La ejecuciéon de los sistemas generales podrd llevarse a cabo en cualquier clase de suelo, mediante
actuaciones aisladas, mediante aprobacidon de planes especiales o en el seno de la unidad de ejecucion
qgue previera el planeamiento.

Cap.4 Instrumentos de ejecucion

Articulo 239. Ejecucidon del planeamiento

La ejecucién del planeamiento urbanistico corresponde a los municipios y se desarrollard conforme a lo
establecido en legislacién urbanistica y en estas normas.

La ejecucién del planeamiento mediante actuaciones aisladas requiere:
- Obtencién de licencia.

- Imposicién al propietario la ejecucion simulténea o previa de las obras de urbanizacién precisas (si
procede).

- Aprobacién de la normalizaciéon de fincas (si procede)
- Proyecto de obras publicas ordinarias (si procede)
La ejecucidn del planeamiento mediante actuaciones integradas requiere:
- Planeamiento que establezca ordenacién pormenorizada.
- Determinacién y procedimiento del sistema de actuacién.
- Aprobacion del proyecto de reparcelacién (equidistribucién)

- Proyecto de urbanizacion.

Articulo 240. Edificacidon y urbanizacién simultdneas fuera de unidad de ejecucidn

La autorizacién de la edificacion de terrenos en suelo urbano que no tengan la condicidén de solar y no se
incluyan en unidad de ejecucidn requerird, como garantia de la realizacion de las obras de urbanizacién,
qgue en la solicitud de licencia el interesado asuma los siguientes compromisos:

- Ejecutar la edificacion y urbanizacion simultdneamente, de todas las infraestructuras necesarias
para que puedan prestarse los servicios publicos necesarios, tales como red de abastecimiento
de aguas, saneamiento, alumbrado publico y pavimentacién de aceras y calzada, hasta el
punto de enlace con las redes generales y viarias que estén en funcionamiento.

- Prestar garantia, en cualquiera de las formas admitidas por la normativa de contratos de las
Administraciones publicas, para hacer frente a la ejecucidn de las obras de urbanizacién, en la
parte que corresponde, y a los costes integros derivados de la eventual ejecucidn subsidiaria de
dichas obras de urbanizacién por el municipio en cuantia suficiente a juicio de éste, no inferior al
cincuenta por ciento del coste total previsto de las obras, actualizable y con vigencia hasta la
total terminacién y aprobacién municipal de las mismas.

- No utilizar la construccién en tanto no esté concluida la obra de urbanizacion y establecer tal
condicion en las cesiones del derecho de propiedad o de uso que se lleven a efecto para todo o
parte del edificio.

No serd exigible la prestacion de garantia cuando la licencia sea solicitada por una Administracion
publica, aun cuando sea a fravés de entidad instrumental bajo forma publica o privada, y cuente con
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consignacién en presupuesto aprobado, en cuantia suficiente para hacer frente a las obras de que se
frate.

El incumplimiento del deber de urbanizacion simultdneo a la edificacion comportard:
- la pérdida de la garantia;
- la caducidad de la licencia, sin derecho a indemnizacion;
- la prohibicion de usar lo edificado; y

- la obligacién de reponer la parcela a la situacién anterior, salvo que el municipio decida, de
oficio, ejecutar subsidiariamente las obras de urbanizacion a costa del obligado

Articulo 241. Edificacion y urbanizacién simultdneas en unidad de ejecucidn

La autorizacién de la edificacion de terrenos incluidos en unidad de ejecucidn que no tengan la
condicién de solar requerird, como garantia de la realizacién de las obras de urbanizacién:

- que estén aprobados el proyecto de reparcelacion y el proyecto de urbanizacion
- que no se oponga el urbanizador (si se trata de este sistema)
- que en la solicitud de licencia el interesado asuma los compromisos de:

Prestar garantia, en cualquiera de las formas admitidas por la normativa de contratos de las
Administraciones publicas, para hacer frente a la ejecucién de las obras de urbanizacién, en
la parte que corresponde, y a los costes integros derivados de la eventual ejecucién
subsidiaria de dichas obras de urbanizacién por el municipio en cuantia suficiente a juicio de
éste, no inferior al cincuenta por ciento del coste total previsto de las obras, actualizable y
con vigencia hasta la total terminacién y aprobaciéon municipal de las mismas.

No utilizar la construccién en tanto no esté concluida la obra de urbanizacion y establecer tal
condicién en las cesiones del derecho de propiedad o de uso que se lleven a efecto para
tfodo o parte del edificio.

Y que, dado el estado de ejecucidon de la urbanizacién, la Administracién considere
previsible que a la terminacién de la edificaciéon la parcela de que se trate contard con
todos los servicios necesarios para tener la condicién de solar.

En todo caso, el otorgamiento de licencia requerird que, previamente, hayan sido contratadas las obras
de urbanizacién con el plazo de ejecucidn previsto en el programa de compensacion o en el programa
de urbanizaciéon y se haya constituido garantia, en la forma establecida en la legislacién de contratacion
del sector puUblico, por el cincuenta por ciento del coste total previsto de las obras, actualizable y con
vigencia hasta la total terminacién y aprobacién municipal de las mismas. La garantia podrd reducirse, en
su parte proporcional, a medida que se vayan completando las sucesivas fases de ejecucién del
proyecto de urbanizacién, una vez ejecutadas las obras y aprobadas por el municipio. Cuando se trate
de obras de urbanizacién con varias fases y no sea imprescindible la ejecucion de todas ellas para poner
en servicio una parte de la urbanizacién, el municipio podrd reducir la garantia exigible en la fase o fases
pendientes de ejecucién para facilitar la gestién de la urbanizacion. No podrdn iniciarse las obras, ni
siquiera los actos preparatorios tales como desmontes, talas, movimientos de tierras y otros similares, en
tanto no se haya constituido la garantia.

No serd exigible la prestaciéon de garantia en los siguientes supuestos establecidos en el articulo 236 del TR
LUA.

Articulo 242. Desarrollo del proyecto de reparcelacion

La reparcelacién es la agrupacién de fincas comprendidas en la unidad de ejecucion para su nueva
divisidon ajustada al planeamiento.



Tiene por objeto distribuir justamente los beneficios y las cargas de la ordenaciodn urbanistica, regularizar la
configuracion de las fincas, situar su aprovechamiento en zonas aptas para la edificacién con arreglo al
planeamiento y localizar sobre parcelas determinadas y en esas mismas zonas el aprovechamiento que

corresponda al municipio, en su caso.

Se rige por lo establecidos en los articulos 140 y ss. del TR LUA.

Articulo 243. Desarrollo del proyecto de urbanizacion

Se trata de proyectos de obras cuya finalidad es hacer posible la ejecucién material del planeamiento.

Incluirdn todas las obras necesarias para la ejecucidon del planeamiento en una o varias unidades de
ejecucion o para la ejecucidn directa de los sistemas generales. No podrdn contener determinaciones
sobre ordenacién ni régimen del suelo y de la edificacién.

Los proyectos de urbanizacién comprenderdn toda la informacién necesaria para la adecuada
ejecuciéon de los trabajos, una memoria descriptiva de las caracteristicas de las obras, planos de situacion,
proyecto y detalle, cuadros de precios, presupuesto y pliego de condiciones de las obras y los servicios.

Su tramitacién se realizard conforme a lo establecido en la legislacion urbanistica y las ordenanzas
municipales.

Articulo 244. Cargas de urbanizacion

Las cargas de urbanizacion las han de costear los propietarios y son las correspondientes a los costes de
urbanizacién. En el caso de gestidn indirecta por urbanizador, incluyen también los gastos de gestién y el
beneficio empresarial de urbanizador.

Se distribuyen entre los propietarios en proporcion al aprovechamiento subjetivo que les corresponde.
Los costes de urbanizacion comprenden:

- El coste de las obras de vialidad, movimientos de tierras, demoliciones, pavimentacion,
abastecimiento y evacuacion de aguas, suministro de energia eléctrica, alumbrado publico,
conducciones de gas, conducciones de telefonia y comunicaciones, arbolado, jardineria,
mobiliario urbano y demds dotaciones locales que estén previstas, incluidas, en su caso las obras
de conexion con las redes generales y ampliacién de las mismas si fuera necesario.

- Las indemnizaciones procedentes por el derribo de construcciones, destruccidon de plantaciones,
obras e instalaciones y extincidén de arrendamientos, derechos de superficie u otras ocupaciones
gue exijan la ejecucién de los planes.

- El coste de los planes de desarrollo, de los proyectos y programas asociados a los instrumentos de
gestién y gastos originados por la reparcelacién.

- En los supuestos de gestion indirecta por urbanizador, el coste de los planes de desarrollo, las
alternativas técnicas, los proyectos de urbanizacion y los demds gastos acreditados, que se
abonard, en su caso, a quien hubiese promovido Utiimente el planeamiento o alternativa técnica
de programa sin resultar adjudicatario.

- Los gastos de explotaciéon y conservacién de la urbanizacidén y los servicios suficientes que
corresponden al urbanizador y a los propietarios de los solares resultantes hasta la recepcién, en
suU caso, por la Administracién de las obras realizadas y finalizacién del periodo de garantia.



Articulo 245. Conservacion de la urbanizacion

La conservacién de la urbanizacion resultante de la ejecuciéon de las obras de urbanizacién serd a cargo
del ayuntamiento una vez se haya efectuado la recepcién de las mismas o de la Entidad Urbanistica de
Conservacién cuando se constituyera segun lo establecido en la normativa aplicable.
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